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1 JOHDANTO 
Työskennellessäni verotoimistossa sain huomata, että vuokratulon verotus oli 
haastavaa monille kirjanpitäjille. Suurimpana ongelmana oli, että vuokratulot ja 
niihin kohdistuvat kulut ilmoitettiin väärän tulolähteen tulona ja kuluna. Kaikilla 
verovelvollisia voi olla kolme eri tulolähdettä: elinkeinotoiminnan tulolähde, maa-
talouden tulolähde ja henkilökohtainen tulolähde. Oikean tulolähteen määrittä-
minen on ratkaisevaa vuokratulon verotuksessa, sillä tulolähde määrittää sen, 
mitä verolakia verotukseen sovelletaan. Ongelmia aiheutti myös kulujen vähen-
nysoikeuden ymmärtämättömyys. Vuokrattuun huoneistoon tai kiinteistöön koh-
distuvat kulut voidaan vähentää niiden luonteen mukaan kokonaan verovuonna 
tai poistoina kymmenen vuoden aikana. On myös sellaisia kuluja, joita ei saa 
vähentää lainkaan vuokratulosta. 
Tämän opinnäytetyön tavoitteena on auttaa määrittämään vuokratulolle oikea 
tulolähde, selventää kulujen vähennysoikeutta sekä antaa ohjeistusta asiaan 
kuuluvien verolomakkeiden täyttämisessä. Aihetta käsitellään yksityishenkilöi-
den sekä liikkeen- ja ammatinharjoittajien näkökulmasta. Päälähteinä on toimi-
nut elinkeinoverolaki, tuloverolaki sekä verohallinnon ohjeet.  
Työni ensimmäisessä osassa kerron yleisesti vuokratulosta ja sen yleisimmistä 
lähteistä, eli kiinteistöistä ja osakehuoneistoista. Toisessa osassa perehdytään 
tulolähteisiin ja siihen, miten vuokratulon verotus elinkeinotulolähteessä ja hen-
kilökohtaisessa tulolähteessä toimitetaan. Vuokratulon verotusta maatalouden 
tulolähteessä ei tässä opinnäytetyössä käsitellä. Teoriaa havainnollistetaan tyy-
pillisillä esimerkeillä ja niiden perusteella täytetyillä verohallinnon lomakkeilla. 
Kolmannessa osassa tutkitaan haastavampia vuokratulon verotukseen liittyviä 
tilanteita, joita verotoimistossa työskennellessäni havaitsin. 
Toimeksiantajanani on Taivassalossa sijaitseva Annan Tilitoimisto. Se on vuon-
na 1995 perustettu auktorisoitu tilitoimisto. Yrittäjä on KLT-kirjanpitäjä. Henkilö-
kuntaan kuuluu yrittäjän lisäksi seitsemän työntekijää. Toivoisin, että toimek-
6 
TURUN AMK:N OPINNÄYTETYÖ | VEERA AULANEN 
 
siantajani lisäksi opinnäytetyöstäni hyötyisivät myös muut tilitoimistot ja yksi-
tyishenkilöt. 
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2 VUOKRATULO 
Kiinteistön tai osakehuoneiston vuokrauksessa omistaja eli vuokranantaja antaa 
vuokralaiselle käyttöoikeuden kiinteistöön tai osakehuoneistoon. Käyttöoikeu-
den kautta vuokralainen saa oikeudellista valtaa käyttää vuokranantajan omis-
tamaa kiinteistöä tai osakehuoneistoa. Korvauksena käyttöoikeudesta vuokra-
lainen maksaa vuokranantajalle vuokraa. Vuokra on vuokranantajalle verotetta-
vaa tuloa. Vuokran lisäksi on myös muita vuokralaisen maksamia maksuja, jot-
ka luetaan verotuksessa vuokratuloksi.   
2.1 Vuokratulon määritelmä 
Vuokratuloksi katsotaan vuokralaisen rahana tai rahanarvoisena suorituksena 
maksama korvaus oikeudesta käyttää vuokranantajan omistamaa kiinteistöä tai 
osakehuoneistoa (Veronmaksajat 2013). Rahanarvoisena suorituksena voidaan 
esimerkiksi pitää vuokralaisen asunnossa tekemää kunnostustyötä. Otetaan 
esimerkiksi tilanne, jossa Pentti vuokraa Kallelle omistamansa osakehuoneis-
ton. Osakehuoneiston olohuoneen tapetit ovat huonokuntoiset ja Kalle ehdot-
taakin tapettien vaihtamista. Pentti suostuu tähän ja hankkii Kallelle uutta tapet-
tia. He sopivat, että Kalle laittaa itse uudet tapetit ja vähentää seuraavan kuun 
vuokrasta 100 euroa korvauksena tapettien laittamisesta. Kalle siis suoritti osan 
vuokrastaan tekemällä kunnostustyötä asunnossa. 
Verotuksessa vuokratulona pidetään myös vuokralaisen vuokranantajalle mak-
samia muita maksuja. Tällaisia muita maksuja ovat esimerkiksi vesimaksu, au-
topaikan vuokra sekä lämmöstä ja sähköstä maksettu korvaus. (Verohallinto 
2012a.) 
Oikeus vuokratulon perimiseen perustuu vuokrasopimukseen, jonka vuokranan-
taja tekee vuokralaisen kanssa (Oikeusministeriö 2013). Vuokrasopimus kan-
nattaa tehdä aina kirjallisesti. Siinä olisi hyvä sopia ainakin vuokran määrästä, 
maksupäivästä, korottamistavasta, vuokratakuusta, vuokrasuhteen kestosta ja 
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muista ehdoista. Vuokrasopimus voi olla joko määräaikainen tai toistaiseksi 
voimassaoleva. Määräaikaisessa sopimuksessa on tiedossa, milloin vuok-
rasuhde päättyy. Toistaiseksi voimassaoleva sopimus päättyy vasta, kun vuok-
ralainen tai vuokranantaja irtisanoo sen. (Kuluttajavirasto 2011.) 
2.2 Kiinteistön määritelmä 
Kiinteistöjä koskevien lakien määritelmät kiinteistöstä poikkeavat hieman toisis-
taan. Poikkeavuudet koskevat pääasiassa sitä, mitä kiinteistöön kuuluu. Maa-
kaaressa ei varsinaisesti ole määritelty kiinteistöä. Kyseisen lain esitöissä kui-
tenkin sanotaan, että kiinteistöllä tarkoitetaan itsenäistä maanomistusyksikköä 
(Jokela ym. 2008, 23). Kiinteistönmuodostamislain mukaan kiinteistöllä tarkoite-
taan sellaista itsenäistä maanomistuksen yksikköä, joka kiinteistörekisterilain 
nojalla on merkittävä kiinteistönä kiinteistörekisteriin, ja muulla rekisteriyksiköllä 
muuta sanotun lain nojalla kiinteistörekisteriin merkittävää erillistä yksikköä 
(Kiinteistönmuodostamislaki 1995).   
Kiinteistönmuodostamislain mukaan kiinteistö käsittää siihen kuuluvan alueen, 
osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin sekä kiinteistölle kuulu-
vat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet (Kiinteistönmuodostamislaki 
1995). Oikeusministeriön esitteessä Kiinteistöön liittyviä tärkeitä käsitteitä on 
vielä laajennettu kiinteistön käsitettä. Sen mukaan kiinteistöön kuuluvat sen 
alueella olevat rakennukset, puut, pensaat sekä muut alueella olevat kiinteät 
esineet ja laitteet. Yhdellä kiinteistöllä voi olla useita rakennuksia sekä asuntoja. 
Pelkkä asunto tai rakennus ei oikeudellisesti ole kiinteistö. (Oikeusministeriö 
2013.) 
Kiinteistössä voi olla joko yksi tai useampi omistaja. Jos kiinteistössä on monta 
omistajaa, kyseessä on murto-osainen yhteisomistus. Jokainen omistaja omis-
taa kiinteistöstä tietyn murtoluvun osoittaman osuuden. Omistusosuus voi olla 
esimerkiksi 1/2 tai 1/5. Yhteisomistus syntyy yleensä kahden tai useamman 
henkilön ostaessa kiinteistön tai saadessa perinnänjaossa osuuden kiinteistös-
6 
TURUN AMK:N OPINNÄYTETYÖ | VEERA AULANEN 
 
tä. Kiinteistö on omistajalleen kiinteää omaisuutta. (Verohallinto 2012b; Oike-
usministeriö 2013). 
Kiinteistörekisteriin kiinteistöinä merkitään tilat, tontit, yleiset alueet, valtion met-
sämaat, luonnonsuojelulainsäädännön nojalla perustetut suojelualueet, lunas-
tuksen perusteella erotetut alueet, yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, erilliset vesi-
jätöt sekä yleiset vesialueet. Muina rekisteriyksikköinä kiinteistörekisteriin merki-
tään usealle kiinteistölle yhteisesti kuuluvat alueet ja tieoikeudella hallittavat 
liitännäisalueet. Kiinteistöt ja muut rekisteriyksiköt yksilöidään kiinteistötunnuk-
sella. Kiinteistörekisteriin merkitään kiinteistötunnuksen lisäksi yksikön perus-
tamistiedot, pinta-ala, osuudet yhteisiin alueisiin sekä tietoja erilaisista kiinteis-
tön käyttöön vaikuttavista oikeuksista ja rajoituksista (Maanmittauslaitos 2013). 
2.3 Osakehuoneistojen määritelmä 
Osakehuoneistojen taustalla ovat asunto-osakeyhtiöt. Asunto-osakeyhtiölain 
(22.12.2009/1599)  1 luvun 2 §:ssä on määritelty, mikä asunto-osakeyhtiö on. 
Asunto-osakeyhtiö on osakeyhtiö, jonka yhtiöjärjestyksessä määrätty tarkoitus on 
omistaa ja hallita vähintään yhtä sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan 
huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtiö-
järjestyksessä määrätty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneis-
toiksi. Asunto-osakeyhtiön jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden 
kanssa oikeuden hallita yhtiöjärjestyksessä määrättyä huoneistoa tai muuta osaa 
yhtiön hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistöstä. 
Asunto-osakeyhtiölain 1 luvun 3 §:ssä on annettu myös osakehuoneiston määri-
telmä: 
Osakehuoneistolla tarkoitetaan sellaista huoneistoa ja muuta rakennuksen tai 
kiinteistön osaa, jonka hallintaan osakkeet tuottavat oikeuden. 
Kerros-, rivitalo- ja paritaloasunnot ovat osakehuoneistoja. Osakehuoneiston 
omistaja omistaa asunto-osakeyhtiön osakkeita, jotka oikeuttavat huoneiston 
hallintaan. Osakkeiden omistaja on näin ollen asunto-osakeyhtiön osakas. Yhti-
ön osakkaiden oikeudet, velvollisuudet ja vastuut määritellään sekä asunto-
6 
TURUN AMK:N OPINNÄYTETYÖ | VEERA AULANEN 
 
osakeyhtiölaissa että yhtiöjärjestyksessä. (Asunto-osakeyhtiölaki 
22.12.2009/1599.) Osakehuoneistot ovat irtainta omaisuutta, johtuen siitä, että 
osakehuoneiston omistamisessa on oikeastaan kyse huoneiston hallintaan oi-
keuttavien osakkeiden omistamisesta. Kuten kiinteistöissä, myös osakehuoneis-
tossa voi joko yksi tai useampi omistaja. Omistaminen on murto-osaista. (Oike-
usministeriö 2013.) 
Asunto-osakeyhtiö huolehtii rakennuksen ylläpidosta ja tarpeellisista korjauksis-
ta. Tämän vuoksi on tärkeää, että taloyhtiön talous ja kyky hoitaa asioita on 
kunnossa. Taloyhtiö ja osakkeenomistajat huolehtivat yhdessä rakennusten ja 
asuntojen kunnosta. (Asunto-osakeyhtiölaki 22.12.2009/1599.) 
Asunto-osakeyhtiön osakkaat maksavat taloyhtiölle yhtiövastiketta. Yhtiövastik-
keella katetaan yhtiön menoja. Yhtiövastike voi koostua hoito-, rahoitus- ja kulu-
tusperusteisista vastikkeista. Hoitovastikkeella katetaan ylläpitokuluja ja rahoi-
tusvastikkeella yhtiölainan kuluja eli lyhennyksiä ja korkoja. Kulutusperusteinen 
vastike on esimerkiksi vesivastike, jolla katetaan yhtiön vesimaksuja. (Asunto-
osakeyhtiölaki 22.12.2009/1599; KILA 2010.) 
Asunto-osakeyhtiölain 1 luvun 4 §:n mukaan, osakkeenomistajilla on oikeus 
luovuttaa osakehuoneisto kokonaan tai osaksi toisen käytettäväksi, jollei laissa 
toisin säädetä tai yhtiöjärjestyksessä toisin määrätä. Kun osakehuoneisto vuok-
rataan, saa vuokralainen käyttöoikeuden osakehuoneistoon ja vuokranantaja 
korvauksen vuokran muodossa. 
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3 KIINTEISTÖN JA OSAKEHUONEISTON 
TULOLÄHTEEN MÄÄRITTÄMINEN 
Tulolähteen määrittäminen vuokratulon verotuksessa on ratkaisevaa. Ennen 
kuin voidaan miettiä, miten vuokratuloa verotetaan, täytyy tietää, mihin tuloläh-
teeseen kiinteistö tai osakehuoneisto kuuluu. Kun tiedetään tulolähde, niin tie-
detään myös, mitä lakia verotukseen sovelletaan. 
3.1 Yleistä tulolähteistä 
Verovelvollisella voi olla kolme tulolähdettä, jotka ovat 
 elinkeinotoiminnan tulolähde 
 maatalouden tulolähde  
 henkilökohtainen tulolähde. 
Tulolähde määrittää sen, minkä verolain mukaan verotettava tulo määritetään. 
Tulolähteet ovat erillisiä, joten ne on käsiteltävä verotuksessa erikseen. Eri tulo-
lähteistä saatuja tuloja ei esimerkiksi voi yhdistää. Jokaisen tulolähteen tulo il-
moitetaan omalla veroilmoituksella. Jos verovelvollinen harjoittaa elinkeinotoi-
mintaa, eli liike- ja ammattitoimintaa, on hänellä elinkeinotoiminnan tulolähde. 
Elinkeinotoiminnan tulolähteen tulo määritetään elinkeinoverolain (EVL) mu-
kaan. Maataloutta harjoittavalla verovelvollisella on maatalouden tulolähde, jon-
ka tulon määrittämiseen sovelletaan maatilatalouden tuloverolakia (MVL). Tulot, 
jotka eivät kuulu elinkeinotulolähteeseen tai maatalouden tulolähteeseen, kuu-
luvat henkilökohtaiseen tulolähteeseen. Tällaisia tuloja ovat esimerkiksi vero-
velvollisen saamat palkkatulot ja eläketulot. Henkilökohtaisen tulolähteen vero-
tukseen sovelletaan tuloverolakia (TVL). Huomioitavaa on, että tulolähdejako ei 
riipu yritysmuodosta. Kaikilla verovelvollisilla voi siis olla kolme eri tulolähdettä 
(Verohallinto 2012a). 
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Havainnollistetaan edellä kerrottua esimerkillä, jossa Matti Meikäläinen harjoit-
taa maataloutta. Hänen maataloudesta saamansa tulot kuuluvat maatalouden 
tulolähteeseen. Matti Meikäläinen päättää yhtiöittää maatilansa osakeyhtiöksi. 
Koska osakeyhtiö harjoittaa pelkästään maataloutta, on sillä yksi tulolähde ja se 
on maatalouden tulolähde. Sillä ei siis ole elinkeinotoiminnan tulolähdettä, vaik-
ka näin voisi helposti erehtyä ajattelemaan.  
Jos osakeyhtiö harjoittaisi maatalouden lisäksi elinkeinotoimintaa, sillä olisi  
myös elinkeinotoiminnan tulolähde. Osakeyhtiölle voisi muodostua vielä henki-
lökohtainen tulolähde, jos se harjoittaisi esimerkiksi asuinhuoneistojen vuok-
raustoimintaa. Tulolähteiden tulot ja kulut käsitellään tulolähteittäin niistä annet-
tujen lakien mukaisesti. Kaikkien tulolähteiden tulosta osakeyhtiö maksaa yhtei-
söveron. 
Oletetaan, että edellä mainitulla osakeyhtiöllä on muodostunut elinkeinotoimin-
nan tulolähde, maatalouden tulolähde ja henkilökohtainen tulolähde. Elinkeino-
toiminnan tulolähteestä osakeyhtiölle syntyi verotettavaa tuloa 40 000 euroa, 
maatalouden tulolähteestä 20 000 euroa ja henkilökohtaisesta tulolähteestä 10 
000 euroa. Osakeyhtiö maksaa kaikkien tulolähteidensä verotettavasta tulosta 
24,5 prosentin yhteisöveron seuraavasti: 
Elinkeinotoiminnan tulolähde 
40 000 x 24,5 % = 9 800 euroa 
Maatalouden tulolähde 
20 000 x 24,5 % = 4 900 euroa 
Henkilökohtainen tulolähde 
10 000 x 24,5 % = 2 450 euroa 
YHTEENSÄ           17 150 euroa 
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Seuraavana vuonna osakeyhtiölle syntyi elinkeinotoiminnasta tappiota 2 000 
euroa. Maatalouden verotettava tulo oli 10 000 ja henkilökohtaisen tulolähteen  
5 000. Osakeyhtiötä verotetaan seuraavasti: 
Elinkeinotoiminnan tulolähde 
Vahvistetaan 2 000 euron tappio 
Tappiosta ei makseta veroa, vaan tappiot vahvistetaan tulolähteit-
täin ja vähennetään seuraavan kymmenen vuoden aikana niiden 
tulevista verotettavista tuloista. Tappiota ei siis voi vähentää mui-
den tulolähteiden verotettavasta tulosta. 
Maatalouden tulolähde 
10 000 x 24,5 % = 2 450 euroa 
Henkilökohtainen tulolähde 
  5 000 x 24,5 % = 1 225 euroa 
YHTEENSÄ            3 675 euroa 
 
Seuraavana vuonna osakeyhtiölle syntyi elinkeinotoiminnasta verotettavaa tuloa 
1 000 euroa, maataloudesta 20 000 euroa ja henkilökohtaisesta tulolähteestä 
10 000 euroa. Osakeyhtiötä verotetaan seuraavasti: 
Elinkeinotoiminnan tulolähde 
Elinkeinotoiminnasta oli edellisenä vuonna vahvistettu 2 000 euron 
tappio. Tappiota vähennetään elinkeinotoiminnasta syntyneen vero-
tettavan tulon määrään saakka. 
1 000 – 1 000 = 0 
Elinkeinotoiminnan verotettavaksi tuloksi tappion vähentämisen jäl-
keen tuli nolla, eli veroja ei elinkeinotoiminnan tulolähteestä tullut 
maksettavaksi. Tappiota jäi vielä käyttämättä 1 000 euroa.  
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20 000 x 24,5 % = 4 900 euroa 
Henkilökohtainen tulolähde 
10 000 x 24,5 % = 2 450 euroa 
VEROT YHTEENSÄ            7 350 euroa 
 
Kiinteistö ja osakehuoneisto voivat kuulua mihin tahansa edellä mainituista tulo-
lähteistä. Ratkaisevaa kiinteistön ja osakehuoneiston tulolähteen määrittämi-
sessä on se, minkä tulolähteen toimintaa ne eniten edistävät. (Ojala 2005.) 
3.2 Elinkeinotoiminnan tulolähteeseen kuuluminen 
Elinkeinoverolain 53 §:ssä on säädetty kiinteistön kuulumisesta elinkeinotuloläh-
teeseen seuraavasti: 
Kiinteistö kuuluu elinkeinotoiminnan tulolähteeseen, jos sitä käytetään yksin-
omaan tai pääasiallisesti elinkeinotoimintaa välittömästi tai välillisesti edistäviin 
tarkoituksiin (Laki elinkeinotulon verottamisesta 24.6.1968/360). 
Yksinomaisella käytöllä tarkoitetaan, että kiinteistö on pelkästään elinkeinotoi-
minnan käytössä. Tällöin osakaan siitä ei saa olla muussa käytössä, esimerkiksi 
vuokrattuna. Pääasiallisella käytöllä tarkoitetaan, että kiinteistöstä yli puolet on 
elinkeinotoiminnan käytössä. Elinkeinotoiminnan käytön osuutta kiinteistöstä 
mitataan yleensä lattiapinta-alan mukaan. Muuta mittaustapaa voidaan käyttää 
vain erityistapauksissa. Jos esimerkiksi kiinteistöllä olevat tilat ovat hyvin erilai-
sia, voidaan mittaamisen perusteena käyttää kuutiotilavuutta. (Verohallinto 
2013.) 
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Elinkeinotoimintaa välittömästi edistävänä käyttötarkoituksena voidaan pitää 
kiinteistön käyttämistä esimerkiksi tehtaana, työpajana tai liikkeenä. Kiinteistön 
käyttämistä esimerkiksi henkilökunnan asuntona tai muuna sosiaalitilana pide-
tään elinkeinotoimintaa välillisesti edistävänä käyttötarkoituksena. Kiinteistö ei 
kuitenkaan kuulu elinkeinotoiminnan tulolähteeseen, jos sitä käytetään liikkeen- 
tai ammatinharjoittajan tai hänen perheensä vakituisena asuntona. (Verohallinto 
2013.) 
Osakehuoneiston on EVL 53 § 2 momentin mukaan katsottava kuuluvan elin-
keinotulolähteeseen, jos sitä käytetään yksinomaan tai pääasiallisesti elinkeino-
toiminnassa. Yksinomainen ja pääasiallinen käyttö ovat kuten edellä kiinteistö-
jen kohdalla. (Laki elinkeinotulon verottamisesta 24.6.1968/360.) 
Voidaan siis todeta, että vuokrattu kiinteistö tai osakehuoneisto kuuluu elinkei-
notulolähteeseen seuraavien ehtojen täyttyessä: 
 alle puolet on vuokrattu ulkopuoliselle 
 vuokraamaton osa on elinkeinotoimintaa välittömästi tai välillisesti edis-
tävässä käytössä 
Henkilökunnalle asunnoksi vuokrattu kiinteistö tai osakehuoneisto kuuluu elin-
keinotulolähteeseen, vaikka se olisi vuokrattu kokonaan. 
3.3 Maatalouden tulolähteeseen kuuluminen 
Maatalouden tulolähteeseen kuuluvat kaikki sellaiset kiinteistöt, joita käytetään 
maataloudessa. Kaikkien maatilan piirissä sijaitsevien rakennusten vuokratulo 
verotetaan maatalouden tulona. Rakennus voi olla esimerkiksi maatalouden 
tuotantorakennus, asuinrakennus tai vapaa-ajanasunto. Näistä rakennuksista 
saatu vuokratulo voi olla henkilökohtaista pääomatuloa vain, jos maatalous on 
lopetettu ja rakennukset on siirretty pois maatalouden tulolähteestä. (Verohallin-
to 2011.) 
6 
TURUN AMK:N OPINNÄYTETYÖ | VEERA AULANEN 
 
3.4 Henkilökohtaiseen tulolähteeseen kuuluminen 
Henkilökohtaiseen tulolähteeseen kuuluvat kaikki ne kiinteistöt ja osakehuoneis-
tot, joita ei käytetä maataloudessa eikä elinkeinotoiminnassa. Yksityishenkilön 
ulkopuoliselle vuokraamasta kiinteistöstä tai osakehuoneistosta saadut vuokra-
tulot kuuluvat henkilökohtaiseen tulolähteeseen. Henkilökohtaiseen tulolähtee-
seen kuuluu myös sellainen elinkeinotoiminnan käytössä oleva kiinteistö tai 
osakehuoneisto, josta yli puolet on vuokrattu ulkopuoliselle. (Verohallinto 2013.)  
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4 VUOKRATULON VEROTUS 
Tässä opinnäytetyössä vuokratulon verotusta käsitellään yksityishenkilöiden 
sekä ammatin- ja liikkeenharjoittajien henkilökohtaisen tulolähteen ja elinkeino-
toiminnan tulolähteen osalta. Maatalouden tulolähteeseen kuuluvan vuokratulon 
verotusta ei tässä opinnäytetyössä käsitellä. 
4.1 Vuokratulo ja siihen rinnastettavat korvaukset  
Verotuksessa vuokratulona pidetään vuokraa sekä sen yhteydessä perittyjä 
muita korvauksia. Tällaisia ovat esimerkiksi vesimaksut, sähkömaksut, lämpö-
korvaukset ja autopaikan vuokrat. Vuokratuloa ovat siis vuokran ja näiden mui-
den vuokran yhteydessä perittyjen korvausten yhteissumma. Vuokratulon vero-
tus on maksuperusteista, eli verovuoden tuloksi hyväksytään verovuonna saa-
dut tulot. (Verohallinto 2012a.) 
Perittävän vuokran tulee olla käypää. Vuokran käypyyden arvioimiseen vaikut-
taa kiinteistön tai osakehuoneiston kunto, sijainti sekä ikä. Arvioinnissa perittyä 
vuokraa verrataan usein samalla alueella sijaitsevien kiinteistöjen tai osakehuo-
neistojen vuokratasoon. Jos peritty vuokra ei ole käypää, vuokrauksesta syntyy 
yleensä tappiota. Vuokraustoiminnan tappiot ovat pääomatuloista vähennyskel-
poisia. Liian pienen vuokran perimisellä voi olla tahallisesti tarkoitus saada ai-
kaan tappiota. Tällöin pääomatuloista maksettavan veron määrä pienenee. Kun 
perittävä vuokra ei ole käypää, niin vuokrakuluja saa vähentää vain vuokratulon 
määrään saakka. (Verohallinto 2012a.)  
Tilapäisistä syistä vuokratulo voi olla käypää vuokraa alhaisempi. Tällaisia tilan-
teita syntyy usein, jos vuokralainen asuu kiinteistössä tai huoneistossa remontin 
aikana. Hänen maksamansa vuokra tällaiselta ajalta on yleensä alennettu. Seu-
raavassa esimerkissä havainnollistetaan miten verotus toimitetaan, kun peritty 
vuokra ei ole käypää. 
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Hannu Hannukselalla omistaa osakehuoneiston. Hän on vuokrannut sen kave-
rilleen 150 eurolla kuukaudessa. Saman taloyhtiön samankokoisista ja saman-
tasoisista huoneistoista on peritty vuokraa 350 euroa kuukaudessa. Vuokratulo-
ja Hannu saa vuoden aikana yhteensä 1 800 euroa ja kuluja hän on maksanut 
huoneistosta 3000 euroa. Hannua ei haittaa vaikka vuokraustoiminta on tappiol-
lista, sillä hän saa vähentää sen suurista pääomatuloistaan. Hannu ilmoittaa 
Verohallintoon vuokraustoiminnan tappioksi 1 200 euroa.  
Verohallinnosta otetaan kuitenkin yhteyttä Hannuun ja kysytään, miksi peritty 
vuokra ei ole ollut käypää. Hannu kertoo, että hän on auttanut kaveriaan ja 
vuokrannut asunnon tälle edulliseen hintaan. Verohallinto kuitenkin ilmoittaa, 
että vuokraustoiminnan tappiota ei hyväksytä, koska peritty vuokra ei ole käy-
pää. Kuluja hyväksytään vähennettäväksi ainoastaan vuokratulon määrään 
saakka, eli 1 800 euroa. Täten Hannun vuokratulot ja vähennettäväksi hyväksy-
tyt kulut ovat yhtäsuuret, joten vuokrauksesta ei syntynyt Hannulle pääomatu-
loista vähennyskelpoista tappiota eikä myöskään verotettavaa vuokratuloa. 
4.2 Vuokratuloon kohdistuvien kulujen vähentäminen  
Vuokratulon verotus on maksuperusteista, eli verovuoden vähennykseksi hy-
väksytään vain verovuonna maksetut kulut. Vuokratuloon kohdistuvat kulut voi-
daan kulujen luonteen mukaan vähentää kokonaisuudessaan niiden maksu-
vuonna tai sitten ne aktivoidaan ja vähennetään vuosittain poistoina. On myös 
sellaisia vuokrattuun kiinteistöön tai osakehuoneistoon kohdistuvia kuluja, joita 
ei saa vähentää lainkaan vuokratulosta, vaan ne lisätään kiinteistön tai huoneis-
ton hankintamenoon. (Verohallinto 2012a.) 
 
Vähennyskelpoiset kulut 
Vuokrattuun kiinteistöön tai osakehuoneistoon kohdistuvista kuluista vähennys-
kelpoisia ovat muun muassa seuraavat vuokranantajan maksamat kulut: 
- hoitovastikkeet sekä rahastoimattomat pääomavastikkeet 
6 
TURUN AMK:N OPINNÄYTETYÖ | VEERA AULANEN 
 
- vesi-, sähkö-, lämpö-, vakuutus- ja muut vastaavat maksut 
- vuokralaisen hankkimisesta aiheutuneet menot  
- vuokran perintäkulut ja vuokralaisen irtisanomiskulut 
- riitojen hoitamisesta aiheutuneet kustannukset 
- matkakulut asuntoon tehdyistä tarkastuksista ja esittelyistä  
- vuokrattuun asuntoon tai kiinteistöön liittyvän velan korot, lainanhoitoku-
lut sekä luoton nostamisesta aiheutuneet kulut 




 (Suomen Vuokranantajat 2013). 
Vähennyskelpoista on myös kiinteistöllä olevan rakennuksen hankintamenosta 
tehty poisto. Osakehuoneistoista ei voi tehdä poistoja. Sen sijaan osakehuo-
neistojen kohdalla poisto voidaan tehdä aktivoiduista kuluista. Tällaisia aktivoi-
tuja kuluja voivat esimerkiksi olla perusparannusmenot tai kalusteiden hankin-
nasta aiheutuneet kulut. (Verohallinto 2012a.) 
Vuokranantaja saa vähentää kalustetun vuokrahuoneiston tai –kiinteistön kalus-
tamisesta aiheutuneet todelliset kulut. Hankitut kodinkoneet ja kalusteet vähen-
netään laatunsa mukaan joko vuosikuluina tai poistoina. Mikäli todellisia kuluja 
ei selvitetä, hyväksytään vähennykseksi verohallinnon vuosittain vahvistama 
määrä. Vuonna 2012 vähennys kalustetun yksiön tai huoneen vuokrauksessa 
on enintään 40 euroa kuukaudessa. Vuokrattaessa suurempi huoneisto kalus-
tettuna hyväksytään vähennykseksi enintään 60 euroa kuukaudessa. Vähen-
nykset eivät riipu vuokralaisten lukumäärästä. (Verohallinto 2013.) 
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Yhtiövastikkeet 
Yhtiövastikkeiden vähentämistä on rajoitettu. Hoitovastikkeet sekä kulutuspe-
rusteiset vastikkeet voidaan vähentää aina vuokratulosta. Pääomavastikkeet 
voidaan vähentää vain siltä osin, kuin ne on kirjattu taloyhtiölle tuloksi. Taloyhti-
ön kirjanpidossa rahastoidut pääomavastikkeet eivät siis ole vähennyskelpoisia. 
(Verohallinto 2012a.)  
Rahastoinnin tarkoituksena on kerätä asunto-osakeyhtiölle varoja pääomasijoi-
tuksina. Rahastointimenettelyn käyttämisestä säädetään joko kiinteistöyhtiön 
yhtiöjärjestyksessä tai sen käyttämisestä päättää yhtiökokous Rahastointime-
nettelyä käytetään yleensä kerättäessä osakkailta varoja muun muassa perus-
parannushankkeisiin tai niihin liittyvien lainojen maksuun. Rahastointimenette-
lyssä osakkaiden yhtiölle maksamia suorituksia ei käsitellä yhtiön tulona, vaan 
osakkaiden yhtiöön suorittamina pääomasijoituksina. Rahastoidut vastikkeet 
lisätään osakkeiden hankintamenoon ja huomioidaan luovutusvoittoa lasketta-
essa. Isännöitsijä on velvollinen antamaan tiedon siitä, onko vastikkeet tuloutet-
tu vai rahastoitu. (KILA 2010.) 
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Osakkaiden maksamat pääomavastikkeet kirjataan yhtiön kirjanpidossa ensin 
tuloksi, eli tuloslaskelman eräksi. Kirjaus tehdään per pankkitili an pääomavas-
tikkeet. Rahastoinnissa pääomavastikkeet siirretään rahastoon, eli taseen eräk-
si. Tällöin pääomavastikkeet eivät tuloudu yhtiön kirjanpidossa. Kirjaus tehdään 
per rahastoidut pääomavastikkeet an rahasto. Tilit pääomavastikkeet ja rahas-
toidut pääomavastikkeet päättyvät tuloslaskelmaan. Tuloslaskelman debet ja 
kredit puolet ovat niiden osalta yhtä suuret, eli tulosvaikutus on nolla. Rahasto-
tili ja pankkitili päättyvät taseeseen. Jos rahastointikirjausta ei olisi tehty, pää-
omavastikkeet olisivat tuloutuneet. (KILA 2010.) 
Vuosikorjausmenot ja perusparannusmenot 
Vuosikorjauksen tarkoituksena on saattaa rakennus tai huoneisto alkuperäiseen 
kuntoon. Vuosikorjauksena pidetään esimerkiksi kuluneen laminaatin vaihtamis-
ta samantasoiseen laminaattiin tai seinien maalaamista tai tapetoimista. Vuosi-
korjausmenot vähennetään kerralla vuokratulosta sinä vuonna, jona ne on suo-
ritettu. (Verohallinto 2012a.) 
Perusparannuksena pidetään omaisuuden laajennus-, muutos-, uudistus- tai 
muuta vastaavaa toimenpidettä. Perusparannuksessa rakennusta siis laajenne-
taan tai muutetaan tasokkaammaksi, kun taas vuosikorjauksessa rakennus tai 
huoneisto saatettiin alkuperäiseen kuntoon. Esimerkiksi kylmän varastotilan 
muuttamista saunatilaksi pidetään perusparannuksena. (Verohallinto 2012a.) 
Vuokratulla kiinteistöllä olevaan rakennukseen kohdistuvat perusparannusme-
not lisätään rakennuksen poistamattomaan hankintamenoon. Tällöin peruspa-
rannusmenot tulevat vähennettäväksi vuokratulosta osana rakennuksesta teh-
täviä poistoja. Vuokrattuun osakehuoneistoon kohdistuvat perusparannusmenot 
voidaan joko lisätä huoneiston hankintamenoon tai aktivoida erillisenä eränä ja 
vähentää vuotuisina poistoina vuokratulosta. Enimmäispoistoaikana pidetään 
EVL 24 §:n mukaista enimmäispoistoaikaa, joka on 10 vuotta. Poistot tehdään 
yleensä tasapoistoin. Osakkeenomistajan asunto-osakeyhtiön perusparannus-
rahastoon suorittamia vastikkeita ei saa vähentää vuokratulosta, edes poistoin. 
Ne on aina lisättävä osakehuoneiston hankintamenoon. (Verohallinto 2012a.) 
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Vuosikorjauskuluja ei saa vähentää eikä perusparannusmenoja aktivoida, jos 
osakehuoneisto tai kiinteistö remontoidaan sen hankinnan jälkeen, mutta ennen 
kuin se on otettu vuokrauskäyttöön. Tällaisessa tilanteessa sekä vuosikorjaus-
kulut että perusparannusmenot lisätään huoneiston hankintamenoon (KHO 
2000:51). Jos huoneisto tai kiinteistö otetaan vuosikorjauksen jälkeen muuhun 
kuin vuokrauskäyttöön tai jos se on ennen vuosikorjauksen suorittamista ollut 
muussa kuin vuokrauskäytössä, voidaan vain osa vuosikorjauskuluista katsoa 
kohdistuvan vuokratuloihin. Se osa, jota ei katsota kohdistuvan vuokratuloihin, 
on vähennyskelvotonta.  
Jos perusparannus tehdään vuokralle annettavaan kiinteistöön tai huoneistoon, 
joka on aiemmin ollut omassa asumiskäytössä, katsotaan kustannusten kohdis-
tuvan kokonaan vuokrauskäyttöön. Tällöin kiinteistöjen kohdalla perusparan-
nusmenot lisätään rakennuksen poistamattomaan hankintamenoon ja vähenne-
tään poistoin ja huoneistojen kohdalla lisätään joko sen hankintamenoon tai 
vähennetään tasapoistoina vuokratulosta. (Verohallinto 2012a.) 
Hankintamenoon lisättävät kulut 
Hankintamenoon lisättävä kulut ovat sellaisia, joita ei saa missään tilanteessa 
vähentää suoraan vuokratulosta. Hankintamenoon lisättäviä kuluja ovat muun 
muassa rahastoidut pääomavastikkeet, kiinteistönvälittäjälle suoritettu provisio 
ja vuokratun kiinteistön tai osakehuoneiston oston yhteydessä suoritettu varain-
siirtovero. Lisäksi sellaiset vuosikorjaus- ja perusparannusmenot jotka ovat syn-
tyneet osakehuoneiston tai kiinteistön hankinnan ja vuokrauskäyttöön siirtämi-
sen välillä, tulee lisätä kiinteistön tai osakehuoneiston hankintamenoon. (Vero-
hallinto 2012a.) 
4.3 Yksityishenkilöt  
Tässä luvussa käsitellään sellaisten yksityishenkilöiden vuokratulon verotusta, 
joilla ei ole elinkeinotoiminnan tulolähdettä. Yksityishenkilöille muodostuu elin-
keinotoiminnan tulolähde, jos he ovat liikkeen- tai ammatinharjoittajia tai osak-
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kaana henkilöyhtiössä. Vuokratulon verotusta ammatin- ja liikkeenharjoittajien 
osalta käsitellään luvussa 4.4.  
Kuten jo aiemmassa luvussa todettiin, yksityishenkilön ulkopuoliselle vuokraa-
ma kiinteistö kuuluu henkilökohtaiseen tulolähteeseen. Tällöin verotus toimite-
taan tuloverolain mukaan. Tuloverolain 32 §:n mukaan vuokratulot ovat yksi-
tyishenkilöille pääomatuloa. Vuokrattuun kiinteistöön tai osakehuoneistoon koh-
distuneet kulut ovat vähennyskelpoisia joko suoraan vuokratuloista tai pääoma-
tuloista. (Tuloverolaki 1535/1992.) 
Vuokratulosta vähennyskelpoisia ovat kaikki kohdassa 4.2.1 mainitut kulut, lu-
kuunottamatta vuokrattuun asuntoon tai kiinteistöön kohdistuvan velan korkoja. 
Nämä korot ovat tulonhankkimisvelan korkoja ja ne vähennetään pääomatulois-
ta. Vuokraustoiminnan tulosta laskettaessa näitä ei siis oteta huomioon. 
Mikäli yksityishenkilöllä on vuokratuloja kiinteistöistä, hänen tulee täyttää loma-
ke 7K Vuokratulot - Kiinteistö. Jos hänellä on vuokratuloja osakehuoneistosta, 
hänen tulee täyttää lomake 7H Vuokratulot - Osakehuoneistot. Täytetty lomake 
palautetaan verohallintoon esitäytetyn veroilmoituksen liitteenä. Lomakkeella 
lasketaan vuokraustoiminnan tulos tai tappio. Siinä ilmoitetaan saadut vuokratu-
lot sekä kaikki muut vuokraukseen liittyvät kulut paitsi edellä mainitut vuokrat-
tuun asuntoon tai kiinteistöön kohdistuvat korot. Korot ilmoitetaan esitäytetyllä 
veroilmoituksella tulohankkimisvelan korkoina. Seuraavassa esimerkissä tar-
kastellaan vuokratulon verotusta ja verolomakkeiden täyttämistä kiinteistön 
osalta. 
Matti Meikäläinen omistaa As Oy Kultalampi 6 B –huoneiston hallintaan oikeut-
tavat osakkeet. Huoneisto on ollut vuokrattuna Petra Palokalle 1.1.-31.12.2012 
välisenä aikana. Vuonna 2012 Matti oli saanut vuokratuloja huoneistosta 300 
euroa kuukaudessa, eli 3 600 euroa vuodessa. Huoneistoon liittyviä kuluja Matti 
oli vuoden 2012 aikana maksanut 7 268 euroa. Kulut jakaantuivat seuraavasti: 
yhtiövastikkeet 2 600 euroa (hoitovastikkeet 1 000 euroa ja rahastoidut pää-
omavastikkeet 1 600 euroa), vesimaksut 300 euroa, lämpömaksut 200 euroa, 
huoneiston hankintaa varten otetun lainan korot 400 euroa, pankin lainasta pe-
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rimät kulut 18 euroa, seinien maalaus ja tapetointi 750 euroa ja parvekkeen lasi-
tus 3 000 euroa. Verotettavan vuokratulon laskemiseksi Matti täyttää lomakkeen 
7H vuokratulot, osakehuoneistot (kuva 1.). 
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Kuva 1. Lomake 7H Vuokratulot – Osakehuoneistot 
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Kohdassa Vuokratulot/vuosi on ilmoitettu Petra Palokan Matille suorittamat 
vuokrat vuoden 2012 aikana. Maksetut yhtiövastikkeet ja vesimaksut kohdassa 
on ilmoitettu hoitovastikkeet 1 000 euroa sekä vesimaksut 300 euroa. Pääoma-
vastikkeet eivät ole vähennyskelpoisia, sillä ne on rahastoitu. Ne lisätään huo-
neiston hankintamenoon ja huomioidaan luovutusvoittoa laskettaessa, jos huo-
neisto joskus mahdollisesti myydään. Kohdassa Muut kulut on ilmoitettu läm-
pömaksut 200 euroa, pankin perimät kulut huoneiston hankintaa varten otetusta 
lainasta 18 euroa, seinien maalauksesta ja tapetoinnista aiheutuneet kulut 750 
euroa sekä parvekkeen lasituksen poisto 300 euroa. Seinien maalauksesta ja 
tapetoinnista aiheutuneet kulut saadaan vähentää kerralla kokonaan, sillä ne 
ovat vuosikorjausta. Niillä saatetaan huoneisto alkuperäiseen kuntoon eikä ta-
sokkaammaksi, jolloin kyse olisi perusparannuksesta.  
Parvekkeen lasituksessa sen sijaan on kyse perusparannuksesta, sillä sen 
kautta huoneistosta on tullut tasokkaampi. Perusparannusmenot voidaan joko 
lisätä huoneiston hankintamenoon, jolloin ne tulevat vähennettäväksi luovutus-
voittoa laskettaessa tai sitten kustannukset voidaan aktivoida ja poistaa kym-
menen vuoden aikana tasapoistoin. Matti päätyi jälkimmäiseen, sillä hän haluaa 
saada mahdollisimman paljon kuluja vuosittain, jotta verotettavaa vuokratuloa ei 
jäisi niin paljoa. Hänellä ei myöskään ole aikomusta myydä asuntoa tulevaisuu-
dessa, sillä hän on suunnitellut muuttavansa sinne, kun hän viidentoista vuoden 
päästä jää eläkkeelle. Kustannusten aktivoinnista tehtävillä vuosittaisilla poistoil-
la Matti saa nopeiten hyödyn kuluista. Poisto perusparannusmenoista on lasket-
tu seuraavasti: 
perusparannusmenot : poistoaika = 3 000 euroa : 10 vuotta = 300 euroa 
Verotettava vuokratulo 1 032 euroa on saatu vähentämällä vuokratuloista mak-
setut maksetut hoitokulut ja vesimaksut sekä muut kulut. Koska Matilla ei ole 
muita vuokra-huoneistoja, verotettava vuokratulo siirretään myös kohtaan 75 
verotettava vuokratulo / vuosi yhteensä, netto ja vuokratulot/vuosi kohtaan 975 
vuokratulot yhteensä/vuosi, brutto. Jos Matilla olisi ollut muita osakehuoneistoja 
vuokrattuna, hän olisi laskenut huoneistokohtaisesti verotettavan vuokratulon ja 
kohtaan 75 laskenut niiden yhteissumman ja kohtaan 975 kaikkien huoneistojen 
6 
TURUN AMK:N OPINNÄYTETYÖ | VEERA AULANEN 
 
bruttovuokratulot yhteensä. Jos vuokraustoiminta olisi tappiollista, se olisi mer-
kitty kohtaan 101 Vuokraustoiminnan tappio/vuosi yhteensä, netto. 
Kuva 2. Esitäytetyn veroilmoituksen takasivu 
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Kuvassa 2 on esitäytetyn veroilmoituksen takasivu täytettynä Matin vuokraus-
toiminnan osalta. Veroilmoituksen kohtaan 4.1 Vuokratulot on siirretty lomak-
keella 7H laskettu Matin verotettava vuokratulo (kuva 1., kohta 75). Jos Matille 
olisi lomakkeella 7H laskettaessa syntynyt vuokraustoiminnan tappiota (kohta 
101), siirrettäisiin se esitäytetyn veroilmoituksen kohtaan 4.2 Vuokraustoimin-
nan tappiot. Matin osakehuoneiston hankintaa varten ottaman lainan korot il-
moitetaan kohdassa 7.7. tulonhankkimisvelan korot. Korkotietoja ei yleensä tar-
vitse itse täyttää, sillä ne tulevat verottajan tietoon suoraan pankeista. On kui-
tenkin aina tarkistettava, että vähennyskelpoiset korot ovat huomioitu veroilmoi-
tuksella vähennyksinä. Jos näin ei ole, täytyy korot itse täyttää lomakkeelle ja 
perustella lisätiedoissa, miksi korot ovat vähennyskelpoisia.  
Matin verotettavaksi vuokratuloksi saatiin siis 1 032 euroa. Tämä on Matille 
pääomatuloa. Verotettava pääomatulo saadaan, kun pääomatuloista vähenne-
tään siihen kohdistuvat vähennykset. Matin pääomatuloista vähennyskelpoista 
on tulonhankkimisvelan korot 400 euroa, jotka ovat aiheutuneet osakehuoneis-
ton hankintaa varten otetusta lainasta. Verotettavasta pääomatulosta makse-
taan veroa 30% ja yli 50 000 euron verotettavasta pääomatulosta 32 % (Vero-
hallinto 2012c). Matin verotus pääomatulojen osalta on seuraavanlainen: 
Pääomatulot  
   Vuokratulot 1032,00 
Pääomatuloista tehtävät vähennykset  
   Tulonhankkimisvelan korot  400,00 
VEROTETTAVA PÄÄOMATULO  632,00 
MAKSETTAVA VERO 30%  189,60 
 
Matti maksaa siis 632,00 euron verotettavasta pääomatulostaan 189,60 euroa 
veroa. 
Tutkitaan vuokratulon verotusta ja lomakkeiden täyttämistä myös kiinteistön 
osalta seuraavan esimerkin avulla:  
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Hanna Hattula omistaa kiinteistön, jolla on 80 m²:n asuinrakennus. Rakennuk-
sen poistamaton hankintameno on 50 000. Kiinteistö on ollut vuokrattuna Tauno 
Terävälle 1.1.-31.12.2012 välisenä aikana. Vuonna 2012 Hanna on saanut 
vuokratuloja kiinteistöstä 675 euroa kuukaudessa, eli yhteensä 8 100 euroa. 
Kiinteistöön kohdistuvia kuluja Hanna on maksanut 16 800 euroa. Kulut jakaan-
tuivat seuraavasti: vesimaksut 300 euroa, sähkömaksut 700 euroa, kiinteistöve-
ro 100 euroa, yläkerran kylmän tilan muuttaminen asuintilaksi 15 000 euroa, 
muutosta varten otetun lainan korot 500 euroa ja pankin perimät kulut 200 eu-
roa. Kiinteistön hankinnasta Hannalla ei ole lainaa. Verotettavan vuokratulon 
laskemiseksi Hanna täyttää lomakkeen 7K Vuokratulot – Kiinteistöt. 
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Kuva 3. Lomake 7K Vuokratulot - Kiinteistö 
Kuvan 3. kohdassa 977 Vuokratulo yhteensä / vuosi, brutto on ilmoitettu Han-
nan verovuoden aikana saamat vuokratulot. Kohdassa Muut vuokratuloon koh-
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distuvat kulut on merkitty vesimaksut, sähkömaksut, kiinteistövero ja pankin 
perimät kulut muutostyötä varten otetusta lainasta. 
Kylmän tilan muuttaminen asuintilaksi on perusparannusta, sillä rakennuksesta 
on muutoksen myötä tullut tasokkaampi. Muutoksesta aiheutuneet kulut lisätään 
rakennuksen poistamattomaan hankintamenoon ja vähennetään vuosittain teh-
tävinä poistoina.  
Tarkastellaan vielä lomakkeella olevaa poistolaskelmaa. Kohtaan 3.2 Raken-
nuksen hankintameno merkitään, kuinka paljon rakennuksesta on maksettu, 
kun se on hankittu. Hankintamenoon ei lueta tontin hankintahintaa, hankinnasta 
aiheutuneita kuluja, liittymismaksuja eikä kuluja kadun ja viemärin rakentami-
sesta. Kohdan 3.3. Poistamaton hankintameno verovuoden alkaessa on edelli-
sen vuoden poistamaton hankintameno verovuoden päättyessä. Kohtaan 3.4. 
Lisäykset verovuoden aikana merkitään kaikki sellaiset kulut, jotka tulee lisätä 
hankintamenoon. Kohtaan 3.6. Vähennys verovuoden aikana merkitään esi-
merkiksi rakennuksen luovutushinta, mikäli se on myyty. Kun poistamattomaan 
hankintamenoon verovuoden alussa lisätään verovuoden aikaiset lisäykset ja 
vähennetään verovuoden aikaiset vähennykset, saadaan kohdan 3.7. Poista-
maton hankintameno. Tästä poistamattomasta hankintamenosta lasketaan ja 
vähennetään poisto. Kun poisto on vähennetty, jäljelle jää poistamaton hankin-
tameno verovuoden päättyessä (kohta 3.9). Tämä luku on seuraavan verovuo-
den poistamaton hankintameno verovuoden alkaessa.  
Esimerkissä poiston määräksi saatiin 2 600 euroa (65 000 x 4 %) ja poistamat-
tomaksi hankintamenoksi verovuoden päättyessä 62 400 euroa (65 000 – 2 
600). Verotettavaa vuokratuloa syntyi 4 200 euroa. Verotettava vuokratulo on 
Hannalle pääomatuloa ja se merkitään hänen esitäytyn veroilmoituksensa ta-
kasivulle kohtaan 4.1 Vuokratulot (kuva 4.). Hannan rakennuksen muutostyötä 
varten ottaman lainan korot ovat pääomatuloista vähennyskelpoisia tulonhank-
kimisvelan korkoja. Ne merkitään esitäytetyn veroilmoituksen takasivulle koh-
taan 7.7 Tulonhankkimisvelan korot (kuva 4.). 
6 
TURUN AMK:N OPINNÄYTETYÖ | VEERA AULANEN 
 
Kuva 4. Esitäytetyn veroilmoituksen takasivu 
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Hannan verotus pääomatulojen osalta on seuraavanlainen: 
Pääomatulot  
   Vuokratulot  4 200 
Pääomatuloista tehtävät vähennykset  
   Tulonhankkimisvelan korot     500 
VEROTETTAVA PÄÄOMATULO  3 700 
MAKSETTAVA VERO 30%  1 110 
 
Hannalle syntyi verotettavaa pääomatuloa 3 700 euroa. Tästä summasta Hanna 
maksaa 30% veroa, eli 1 110 euroa. 
4.4 Liikkeen- ja ammatinharjoittajat 
Liikkeen- ja ammatinharjoittajilla, kuten muillakin verovelvollisilla, voi olla kolme 
eri tulolähdettä. Tässä luvussa käsitellään vuokratulon verotusta henkilökohtai-
sessa tulolähteessä ja elinkeinotoiminnan tulolähteessä.  
4.4.1 Henkilökohtainen tulolähde 
Jos yli puolet elinkeinotoiminnan käytössä olevasta kiinteistöstä tai osakehuo-
neistosta on vuokrattu ulkopuoliselle, kuuluu kiinteistö liikkeen- tai ammatinhar-
joittajan henkilökohtaiseen tulolähteeseen. Vuokratulot ja vuokrattuun osaan 
kohdistuvat kulut ilmoitetaan henkilökohtaisen tulolähteen tuloina ja kuluina. 
Elinkeinotoiminnan käytössä olevaan osaan kohdistuvat kulut ovat vähennys-
kelpoisia elinkeinotoiminnan veroilmoituksella. Selvitetään verotuksen toimitta-
mista kiinteistöjen kohdalla seuraavan esimerkin avulla: 
Kalle Kujanpää on ammatinharjoittaja. Hän omistaa kiinteistön, jolla olevan ra-
kennuksen lattiapinta-ala on 200 m². Rakennus on toimisto, jonka poistamaton 
hankintameno on 80 000 euroa. Kallen elinkeinotoiminnan käytössä lattiapinta-
alasta on 50 m² ja loput 150 m² hän on vuokrannut Yritys Oy:lle. Kiinteistöstä on 
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lattiapinta-alan mukaan laskettuna vuokrattu 75 % (150 : 200). Koska kiinteis-
töstä yli puolet on vuokrattu ulkopuoliselle, kuuluu kiinteistö Kallen henkilökoh-
taiseen tulolähteeseen. Kalle on saanut kiinteistöstä vuokratuloa 10 000 euroa 
ja hän on maksanut kiinteistön hankintaa varten otetun lainan korkoja 600 euroa 
ja muita kuluja 5 000 euroa. Kulut jaetaan elinkeinotoiminnan tulolähteeseen ja 
henkilökohtaiseen tulolähteeseen pinta-alojen suhteessa.  




= 75 % 
kiinteistön kokonaispinta-ala 200 
 
Osuus muista kuluista: 5 000 euroa x 75% = 3 750 euroa 
Osuus korosta: 600 euroa x 75% = 450 euroa 
 
Elinkeinotoiminnan tulolähteeseen kuuluva osuus kuluista: 
elinkeinotoiminnan käytössä oleva pinta-ala 
= 
50 
= 25 % 
kiinteistön kokonaispinta-ala 200 
 
Osuus muista kuluista: 5 000 euroa x 25% = 1 250 euroa 
Osuus korosta: 600 euroa x 25% = 150 euroa 
 
Kalle ilmoittaa henkilökohtaiseen tulolähteeseen kuuluvat vuokratulot sekä 
vuokrattuun osaan kohdistuneet muut kulut lomakkeella 7K Vuokratulot – Kiin-
teistö (kuva 5.). Lisäksi hän laskee lomakkeella poiston. Koska kyseessä on 
toimistorakennus, poisto lasketaan 4%:n mukaan poistamattomasta hankinta-
menosta. Poisto lasketaan rakennuksen vuokratulta osalta, sillä vuokratuloista 
vähennyskelpoista on vain vuokrattuun osaan kohdistuva poisto. Poiston las-
kemiseksi täytyy selvittää kuinka suuri osa poistamattomasta hankintamenosta 
kohdistuu vuokrattuun osaan. 
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rakennuksen poistamaton hankintameno x vuokrattu osa (%) 
= 80 000 x 75 % = 60 000 euroa 
 
vuokratulosta vähennyskelpoinen poisto  
rakennuksen poistamaton hankintameno vuokratulta osalta x poistoprosentti 
= 60 000 x 4 % = 2 400 euroa 
Elinkeinotoiminnan käytössä olevaan osaan kohdistui poistamattomasta hankin-
tamenosta siis 20 000 euroa (80 000 – 60 000). Tästä voidaan myös tehdä 4 
%:n poisto, joka vähennetään elinkeinotoiminnan veroilmoituksella. 
20 000 x 4 % = 800 euroa 
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Kuva 5. Lomake 7K Vuokratulot - Kiinteistö 
 
6 
TURUN AMK:N OPINNÄYTETYÖ | VEERA AULANEN 
 
Lomakkeella 7K (kuva 5.) laskettu verotettava vuokratulo siirretään Kallen esi-
täytetylle veroilmoitukselle kohtaan 4.1 Vuokratulot (kuva 6.). 
                                        
Kuva 6. Esitäytetty veroilmoitus, pääomatulot ja luovutustappiot 
Lisäksi Kallen esitäytetylle veroilmoitukselle merkitään kiinteistön hankintaa var-
ten otetun velan korot kohtaan 7.7 Tulonhankkimisvelan korot siltä osin, kun ne 
kohdistuu vuokrattuun osaan kiinteistöstä (kuva 7.).  
                                        
Kuva 7. Esitäytetty veroilmoitus, pääomatuloista tehtävät vähennykset 
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Elinkeinotoimintansa käytön osuuden kustannuksista, poistosta sekä koroista 
Kalle voi vähentää elinkeinotoiminnan veroilmoituksellaan lomakkeella 5 Elin-
keinotoiminnan veroilmoitus, liikkeen- ja ammatinharjoittajat (kuva 8.). Vaihtoeh-
toisesti Kalle voisi tehdä työhuonevähennyksen. Kallen kohdalla työhuonevä-
hennys olisi 760 euroa (Verohallinto 2013). Todellisten kulujen vähentäminen 
on verovelvollisen kannalta, niin tässä tapauksessa kuin yleisestikin, kannatta-
vampaa. 
Kuva 8. Elinkeinotoiminnan veroilmoitus, elinkeinotoiminnan kulut 
Kallen henkilökohtaisesta tulolähteestä verotettavaa vuokratuloa syntyi 3 850 
euroa, joka on Kallella pääomatuloa. Tulonhankkimisvelan korot 450 euroa ovat 
Kallen pääomatuloista vähennyskelpoisia. Oletetaan, että Kallen elinkeinotoi-
minnasta syntyi verotettavaa tuloa 40 000 euroa. Se luetaan joko kokonaan an-
siotuloksi tai osittain pääomatuloksi. Pääomatuloksi siitä voidaan lukea joko 20 
% tai 10 % elinkeinotoiminnan nettovarallisuudesta laskettuna. Kallen elinkeino-
toiminnan nettovarallisuus on 10 000 euroa. Tässä esimerkissä pääomatuloksi 
luetaan 20 % nettovarallisuudesta. Lasketaan Kallen elinkeinotoiminnan pää-
omatulo-osuus ja ansiotulo-osuus. 
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Pääomatulo-osuus  
elinkeinotoiminnan nettovarallisuus x valittu prosentti  
= 10 000 x 20 % = 2 000 euroa 
Ansiotulo-osuus 
elinkeinotoiminnan verotettava tulo – pääomatulo-osuus 
= 40 000 – 2 000 = 38 000 
Lasketaan, kuinka paljon Kalle joutuu maksamaan veroja ja muita maksuja an-
siotuloistaan sekä pääomatuloistaan. Kallen kotikunta on Turku, jonka kunnal-
lisveroprosentti vuonna 2012 oli 18,75 %. Kalle kuuluu evankelisluterilaiseen 
seurakuntaan ja maksaa kirkollisveroa 1 prosentin. (Veronmaksajat 2011.) Sai-
rausvakuutuksen sairaanhoitomaksu vuonna 2012 oli 1,22 % ja päivärahamak-
su 0,82 %. Yrittäjältä perittiin vuonna 2012 myös päivärahamaksusta lisärahoi-
tusosuus, joka oli 0,15 %. Sekä päivärahamaksu että päivärahamaksun lisära-
hoitusosuus lasketaan yrittäjän eläkelaissa tarkoitetun vakuutuksen mukaisesta 
työtulosta. (Valtioneuvosto 2011.) Kallen yrittäjäeläkkeen mukainen työtulo 
vuonna 2012 oli 20 000 euroa. 
Ansiotulot     38 000,00  
Verot ja muut maksut ansiotuloista 
 Valtion tulovero *    2 982,50 
 515 + 17,5% x (38 000 – 23 900) 
 Kunnallisvero *    7 125,00 
 (38 000 x 18,75 %)  
 Kirkollisvero *      380,00 
 (38 000 x 1 %) 
 Sairaanhoitomaksu *      260,00 
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 (20 000 x 1,30 %) 
 Päivärahamaksu          164,00 
 (20 000 x 0,82%) 
 Päivärahamaksun lisärahoitusosuus 0,15 %         30,00 
 (20 000 x 0,15%) 
Verot ja muut maksut ansiotuloista yhteensä  10 941,50 
* Tässä esimerkissä ei ole huomioitu verotuksessa tehtäviä vähennyksiä. Valti-
on tulovero lasketaan normaalisti valtionverotuksessa verotettavasta tulosta. 
Kunnallisvero ja kirkollisvero lasketaan kunnallisverotuksessa verotettavasta 
tulosta. Sairausvakuutusmaksun sairaanhoitomaksu lasketaan yrittäjän eläke-
laissa tarkoitetun vakuutuksen mukaisesta työtulosta, josta on tehty verotuksen 
vähennykset. (Valtiovarainministeriö 2013.) 
  
Pääomatulot 
 Vuokratulot       3 850,00  
 Elinkeinotoiminnan pääomatulo-osuus    2 000,00 
Pääomatuloista tehtävät vähennykset 
 Tulonhankkimisvelan korot       450,00 
Verotettava pääomatulo     5 400,00 
Vero pääomatuloista 30 %     1 620,00 
 
VEROT YHTEENSÄ    12 561,50 
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Kalle maksaa 38 000,00 euron verotettavasta ansiotulostaan veroja yhteensä 
10 941,50 euroa. Verotettavasta pääomatulostaan eli 5 400,00 eurosta hän 
maksaa veroa 1 620,00 euroa. Yhteensä hän maksaa veroja 12 561,50 euroa. 
Valinta siitä, onko verotettava tulo kokonaan ansiotuloa tai osittain pääomatu-
loa, täytyy tehdä joko verovuosi erikseen. Kirjanpitäjät selvittävät laskelmien 
avulla, mikä on elinkeinonharjoittajalle edullisin tapa jakaa tulo. Verottaja jakaa 
tulon sen perusteella, mitä jakoperusteeksi on veroilmoituksella ilmoitettu. Ve-
rottaja ei automaattisesti jaa tuloa niin, että se olisi elinkeinonharjoittajalle edul-
lisinta. 
Tarkastellaan verotuksen toimittamista vielä osakehuoneistojen osalta seuraa-
van esimerkin avulla: 
Parturi-kampaaja Riina Raikas omistaa As Oy Keskuskatu 7 C –nimisen huo-
neiston hallintaan oikeuttavat osakkeet. Huoneiston koko on 80 m². Riinan elin-
keinotoiminnan käytössä osakehuoneistosta on yksi huone, jonka pinta-ala on 
20 m². Loput 60 m² pinta-alasta on vuokrattu Tmi Päivi Pääkölle, joka pitää ti-
loissa kauneushoitolaa. Huoneistosta on lattiapinta-alan mukaan laskettuna 
vuokrattu 75 % (60 m² : 80 m² ). Koska huoneistosta on vuokrattu yli puolet, 
kuuluu huoneisto Riinan henkilökohtaiseen tulolähteeseen. Päivi on maksanut 
Riinalle vuoden 2012 aikana vuokraa 6 000 euroa. Riina on maksanut huoneis-
tosta kuluja yhteensä 5 300 euroa. Kulut jakaantuvat seuraavasti: yhtiövastik-
keet 3 200 euroa (hoitovastikkeet 1 200 euroa ja taloyhtiön kirjanpidossa tulou-
tetut pääomavastikkeet 2 000 euroa), vesimaksut 400 euroa, sähkömaksut 300 
euroa, lämpömaksut 600 euroa, Riinan elinkeinotoiminnan käytössä olevan 
huoneen seinien maalaus 500 euroa ja huoneiston hankintaa varten otetun lai-
nan korot 300 euroa.  
Riinan saamat vuokratulot ovat hänen henkilökohtaisen tulolähteensä vuokratu-
loa. Tästä vuokratulosta hän saa vähentää vain vuokrattuun osaan kohdistuneet 
kulut. Elinkeinotoiminnan käytössä olevaan osaan kohdistuneet kulut Riina voi 
vähentää elinkeinotoiminnan veroilmoituksellaan. Selvitetään lattiapinta-alan 
perusteella tulolähteiden osuudet kuluista. Riinan elinkeinotoiminnan käytössä 
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olevan huoneen seinien maalauksesta aiheutuneet kulut 500 euroa ovat koko-
naisuudessaan elinkeinotoiminnassa vähennyskelpoista kulua. 
 
 




= 75 % 
kiinteistön kokonaispinta-ala 80 
 
Osuus yhtiövastikkeista ja vesimaksuista: 3 600 x 75 % = 2 700 euroa 
Osuus muista kuluista: 900 x 75% = 675 euroa 
Osuus korosta: 300 euroa x 75 % = 225 euroa 
 
Elinkeinotoiminnan tulolähteeseen kuuluva osuus kuluista: 
elinkeinotoiminnan käytössä oleva pinta-ala 
= 
20 
= 25 % 
kiinteistön kokonaispinta-ala 80 
 
Osuus hoitovastikkeista ja vesimaksuista: 3 600 x 25 % = 900 euroa 
Osuus muista kuluista: 900 x 25 % = 225 euroa sekä 
elinkeinotoiminnan käytössä olevan huoneen seinien maalaus 500 euroa 
Osuus korosta: 300 euroa x 25% = 75 euroa 
 
Riina ilmoittaa henkilökohtaiseen tulolähteeseensä kuuluvan vuokratulon sekä 
siihen kohdistuvat kulut hoitovastikkeista, vesimaksuista ja muista kuluista lo-
makkeella 7H Vuokratulot – Osakehuoneisto (kuva 9.). Henkilökohtaiseen tulo-
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lähteeseen kuuluvan osan korosta hän ilmoittaa esitäytetyllä veroilmoituksellaan 
tulonhankkimisvelan korkona (kuva 11.). 
Kuva 9. Lomake 7H Vuokratulot – Osakehuoneistot 
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Lomakkeella 7H (kuva 9.) on Riinan verotettavaksi vuokratuloksi saatu 4 125 
euroa. Verotettava vuokratulo on saatu vähentämällä vuokratulosta yhtiövastik-
keet ja vesimaksut sekä muut kulut, jotka on selvitetty lomakkeen lisätiedoissa. 
Verotettava vuokratulo siirretään Riinan esitäytetyn veroilmoituksen takasivulle 
kohtaan 4.1 Vuokratulot (kuva 10). Henkilökohtaiseen tulolähteeseen kuuluvan 
osa huoneiston hankintaa varten otetun lainan korosta ilmoitetaan myös Riinan 
esitäytetyn veroilmoituksen takasivulla kohdassa 7.7 Tulonhankkimisvelan korot 
(kuva 11). 
                                          
Kuva 10. Esitäytetty veroilmoitus, pääomatulot ja luovutustappiot 
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Kuva 11. Esitäytetty veroilmoitus, pääomatuloista tehtävät vähennykset 
Elinkeinotoiminnan osuus osakehuoneiston kuluista vähennetään Riinan elin-
keinotoiminnan veroilmoituksella, eli lomakkeella 5 Elinkeinotoiminnan veroil-
moitus – Liikkeen- ja ammatinharjoittajat (kuva 12.) Kohtaan 344 Muut vähen-
nyskelpoiset kulut merkitään elinkeinotoiminnan osuus yhtiövastikkeista ja ve-
simaksuista sekä muista kuluista. Elinkeinotoiminnan käytössä olleen huoneen 
seinien maalauksesta aiheutuneet kulut ilmoitetaan myös tässä kohdassa. 
Huoneiston hankintaa varten otetun lainan koroista elinkeinotoiminnan osuu-
deksi katsottu osuus ilmoitetaan kohdassa 346 Korkokulut. Korko on vähennys-
kelpoista, joten se siirretään myös kohtaan 347 Vähennyskelpoinen osuus. 
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Kuva 12. Elinkeinotoiminnan veroilmoitus, elinkeinotoiminnan kulut 
Riina maksaa veroja samoin periaattein kuin Kalle Kujanpää aiemmassa esi-
merkissä. Elinkeinotoiminnan verotettava tulo verotetaan joko kokonaan ansio-
tulona tai osittain pääomatulona. Pääomatulo-osuus määräytyi nettovarallisuu-
den ja pääomatuloksi valitun prosentin (joko 10 tai 20) perusteella. Elinkeino-
toiminnan ansiotulo-osuudesta Riina maksaa valtion tuloveroa, kunnallisveroa 
ja kirkollisveroa. Lisäksi hän maksaa sairausvakuutuksen sairaanhoitomaksua 
sekä sairausvakuutuksen päivärahamaksua. Elinkeinotoiminnan mahdollisesta 
pääomatulo-osuudesta sekä henkilökohtaisen tulolähteen verotettavasta pää-
omatulosta (verotettava vuokratulo vähennettynä tulonhankkimisvelan koroilla) 
Riina maksaa 30% veroa. 
4.4.2 Elinkeinotoiminnan tulolähde 
Mikäli elinkeinotoiminnan käytössä olevasta kiinteistöstä alle puolet on vuokrat-
tu ulkopuolisille, kuuluu kiinteistö elinkeinotoiminnan tulolähteeseen. Tällöin 
vuokratulot ilmoitetaan elinkeinotoiminnan tuloiksi ja vuokrattuun kiinteistöön tai 
osakehuoneistoon kohdistuvat kulut elinkeinotoiminnan kuluiksi. Kiinteistö tai 
osakehuoneisto täytyy myös ilmoittaa elinkeinotoiminnan varallisuudeksi. Tar-
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kastellaan verotusta ja lomakkeiden täyttöä kiinteistön osalta seuraavan esi-
merkin avulla: 
Ammatinharjoittaja Kalle Kujanpää omistaa kiinteistön, jolla olevan rakennuksen 
lattiapinta-ala on 200 m². Rakennus on toimistorakennus, jonka poistamaton 
hankintameno on 80 000 euroa. Kallen elinkeinotoiminnan käytössä lattiapinta-
alasta on 150 m² ja loput 50 m² hän on vuokrannut Yritys Oy:lle. Kiinteistöstä on 
lattiapinta-alan mukaan laskettuna vuokrattu 25% (50 m² : 200 m²). Koska kiin-
teistöstä alle puolet on vuokrattu ulkopuoliselle, kuuluu kiinteistö Kallen elinkei-
notoiminnan tulolähteeseen. Kalle on saanut kiinteistöstä vuokratuloa 5 000 
euroa ja hän on maksanut kiinteistön hankintaa varten otetun lainan korkoja 600 
euroa ja muita kuluja 6 000 euroa.  
Kalle ilmoittaa vuokrauksesta saadut tulot sekä kaikki kiinteistöstä aiheutuneet 
kulut elinkeinotoiminnan veroilmoituksellaan lomakkeella 5 Elinkeinotoiminnan 
veroilmoitus, liikkeen ja ammatinharjoittajat (kuva 13. ja 14.). Vuokratulot ilmoi-
tetaan veroilmoituksen kohdassa 301 Muut tuotot (kuva 13.). 
 
Kuva 13. Elinkeinotoiminnan veroilmoitus, elinkeinotoiminnan tuotot 
Veroilmoituksen kohdassa 346 Korkokulut (kuva 14.) ilmoitetaan kiinteistön 
hankintaa varten otetun lainan korot. Korot ovat vähennyskelpoisia, joten ne 
siirretään kohtaan 347 Vähennyskelpoinen osuus. Kiinteistöön kohdistuvat muut 
kulut merkitään veroilmoituksen kohtaan 344 Muut vähennyskelpoiset kulut. 
Poisto lasketaan lomakkeella 62 Erittely varauksista, arvonmuutoksista ja kulu-
van käyttöomaisuuden poistoista (kuva 15.) ja liitetään veroilmoitukseen. Koska 
kyseinen rakennus on toimisto, poistoprosentti on 4. Poiston määrä on siis 4% 
80 000 euron poistamattomasta hankintamenosta, eli 3 200 euroa. Poisto mer-
kitään elinkeinotoiminnan veroilmoitukselle kohtaan 337 Poistot. Poisto on ko-
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konaan vähennyskelpoista, joten se siirretään kohtaan 338 Vähennyskelpoinen 
osuus. 
Kuva 14. Elinkeinotoiminnan veroilmoitus, elinkeinotoiminnan kulut 
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Kuva 15. Lomake 62 Erittely varauksista, arvonmuutoksista ja kuluvan käyttö-
omaisuuden poistoista, kohta C 
Elinkeinotoiminnan varallisuuteen kuuluvat kiinteistöt tulee myös eritellä lomak-
keella 18B Luettelo elinkeinoyhtymän ja liikkeen- tai ammatinharjoittajan käyttö-
omaisuuskiinteistöistä (kuva 16.). Lomakkeeseen täytetään kiinteistön sijainti-
kunta, nimi, tuloverotuksessa poistamaton hankintameno ja vertailuarvo. Kiin-
teistöjen arvona käytetään joko verotuksessa poistamatonta hankintamenoa tai 
verovuoden vertailuarvoa sen mukaan, kumpi näistä on suurempi. Suurempi 
arvo siirretään elinkeinotoiminnan veroilmoituksen varallisuuslaskelmalle koh-









Kuva 16. Lomake 18B Luettelo elinkeinoyhtymän ja liikkeen- tai ammatinharjoit-
tajan käyttöomaisuuskiinteistöistä 2012 
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Kuva 17. Lomake 5 Elinkeinotoiminnan veroilmoitus, elinkeinotoiminnan varat 
Kalle maksaa veroa elinkeinotoiminnan verotettavasta tulosta. Elinkeinotoimin-
nan verotettava tulo verotetaan joko kokonaan ansiotulona tai sekä ansiotulona 
että pääomatulona. Pääomatulo-osuus määräytyi nettovarallisuuden ja pää-
omatuloksi valitun prosentin (joko 10 tai 20) perusteella. Elinkeinotoiminnan an-
siotulo-osuudesta Kalle maksaa valtion tuloveroa, kunnallisveroa ja kirkollisve-
roa. Lisäksi hän maksaa sairausvakuutuksen sairaanhoitomaksua sekä saira-
usvakuutuksen päivärahamaksua. Elinkeinotoiminnan mahdollisesta pääomatu-
lo-osuudesta Kalle maksaa veroa 30%.  
Selvitetään verotuksen toimittamista ja lomakkeiden täyttöä vielä osakehuoneis-
ton osalta seuraavan esimerkin avulla: 
Parturi-kampaaja Riina Raikas omistaa As Oy Keskuskatu 7 B –nimisen huo-
neiston hallintaan oikeuttavat osakkeet. Huoneisto on kooltaan 80 m². Riinan 
elinkeinotoiminnan käytössä osakehuoneistosta on 50 m² ja loput 30 m² on 
vuokrattu Päivi Pääkölle, joka pitää tiloissa hierontavastaanottoa. Lattiapinta-
alalla mitattuna huoneistosta on vuokrattu 38 % (30 m² : 80 m²). Koska huoneis-
tosta alle puolet on vuokrattu, kuuluu se Riinan elinkeinotoiminnan tulolähtee-
seen. Päivi on maksanut Riinalle vuoden 2012 aikana vuokraa 6 000 euroa. 
Riina on maksanut huoneistosta kuluja yhteensä 5 000 euroa. Kuluihin sisältyy 
rahastoituja pääomavastikkeita 2 000 euroa. Lisäksi hän on maksanut osake-
huoneiston hankintaa varten otetun lainan korkoja 400 euroa. 
Osakehuoneistosta saadut vuokratulot ilmoitetaan Riinan elinkeinotoiminnan 
veroilmoituksella (lomake 5 Elinkeinotoiminnan veroilmoitus – liikkeen- ja am-
matinharjoittajat) tuotoiksi (kuva 18.). Osakehuoneistosta aiheutuneet kulut, ra-
hastoituja pääomavastikkeita lukuunottamatta, ilmoitetaan elinkeinotoiminnan 
veroilmoituksella kuluiksi (kuva 19.). Rahastoidut pääomavastikkeet eivät ole 
vähennyskelpoisia, vaan ne lisätään huoneiston osakkeiden hankintamenoon. 
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Kuva 18. Lomake 5 Elinkeinotoiminnan veroilmoitus, elinkeinotoiminnan tuotot 
Kuva 19. Lomake 5 Elinkeinotoiminnan veroilmoitus, elinkeinotoiminnan kulut 
Vuokratuotot ilmoitetaan elinkeinotoiminnan veroilmoituksen kohdassa 301 
Muut tuotot. Kohdassa 344 Muut vähennyskelpoiset kulut on ilmoitettu kaikki 
muut kulut paitsi rahastoidut pääomavastikkeet sekä kiinteistön hankintaa var-
ten otetun lainan korot. Korot on ilmoitettu kohdassa 346 Korkokulut ja kohdas-
sa 347 Vähennyskelpoinen osuus. 
Elinkeinotoiminnan käytössä olevista osakehuoneistoista täytyy veroilmoituksen 
liitteenä antaa lomake 8B Luettelo elinkeinoyhtymän ja liikkeen- ja ammatinhar-
joittajan omistamista arvopapereista ja arvo-osuuksista (kuva 20.). Ennen vuot-
ta 2006 hankittujen asunto-osakkeiden vertailuarvona käytetään vuoden 2005 
verotusarvoa. 1.1.2006 tai sen jälkeen hankitut huoneisto-osakkeet eivät ole 
mukana arvovertailussa. Näiden osakkeiden arvona käytetään aina verotukses-
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sa poistamatonta hankintamenoa, johon on lisätty osakkeiden hankintamenosta 
vähennetty jälleenhankintavaraus. (Verohallinto 2012d.)  
Oletetaan, että Riina on hankkinut osakehuoneiston hallintaan oikeuttavat 
osakkeet vuonna 2007. Osakkeiden poistamaton hankintameno verovuoden 
alkaessa on 100 000 euroa. Hankintamenoon lisätään Riinan vuoden 2012 ai-
kana maksamat rahastoidut pääomavastikkeet, jotka olivat yhteensä 2 000 eu-
roa. Jälleenhankintavarausta ei ole tehty. Poistamaton hankintameno verovuo-
den lopussa on tällöin 102 000 euroa. Vertailuarvoa ei ole, koska osakkeet on 
hankittu vuoden 2005 jälkeen. Kuvassa 20. lomake 8B täytettynä näillä tiedoilla. 
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Kuva 20. Lomake 8B Luettelo elinkeinoyhtymän ja liikkeen- tai ammatinharjoit-
tajan omistamista arvopapereista ja arvo-osuuksista 2012 
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Elinkeinotoiminnan veroilmoituksen varallisuuslaskelmalla kohdassa 705 Käyt-
töomaisuusarvopaperit (kuva 21.) ilmoitetaan käyttöomaisuuteen kuuluvien ar-
vopapereiden lomakkeella 8B (kuva 20.) laskettu välisumma joko hankintame-
non tai vertailuarvon sarakkeesta sen mukaisesti, kummassa arvopapereiden 
yhteenlaskettu arvo on suurempi. Osakehuoneistoista ei tehdä poistoja. Riinan 
kohdalla vertailuarvoa ei ollut, joten veroilmoitukselle siirretään arvo hankinta-
menon sarakkeesta. 
Kuva 21. Lomake 5 Elinkeinotoiminnan veroilmoitus, elinkeinotoiminnan varat 
Riina maksaa veroa elinkeinotoiminnan verotettavasta tulosta. Elinkeinotoimin-
nan verotettava tulo verotetaan joko kokonaan ansiotulona tai sekä ansiotulona 
että pääomatulona. Pääomatulo-osuus määräytyi nettovarallisuuden ja pää-
omatuloksi valitun prosentin (joko 10 tai 20) perusteella. Elinkeinotoiminnan an-
siotulo-osuudesta Riina maksaa valtion tuloveroa, kunnallisveroa ja kirkollisve-
roa. Lisäksi hän maksaa sairausvakuutuksen sairaanhoitomaksua sekä saira-
usvakuutuksen päivärahamaksua. Elinkeinotoiminnan mahdollisesta pääomatu-
lo-osuudesta Riina maksaa veroa 30%.  
4.5 Verotuksen toimittaminen 
Verotuksen toimittamisen perustana on verovelvollisen ilmoittamisvelvollisuus. 
Verovelvollisen on annettava verohallinnolle oikeat tiedot tuloistaan, vähennyk-
sistään, varoistaan, veloistaan ja muista verotukseen vaikuttavista tiedoista ja 
vaatimuksista. Kun verovelvollinen on täyttänyt ilmoittamisvelvollisuuden, tutkii 
veroviranomainen saamansa tiedot ja selvitykset. Jos viranomainen kokee, että 
verovelvollisen antamat tiedot ovat oikeat ja riittävät, verotus toimitetaan kuten 
verovelvollinen on pyytänyt (Äimä 2011, 197-198). 
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Mikäli verovelvollisen antamat tiedot ja selvitykset eivät ole riittäviä, suoritetaan 
kuuleminen. Tämä kuuleminen perustuu perustuslain 21 §:n 2 momenttiin, jon-
ka mukaan jokaisella on oikeus tulla kuulluksi ennen hallintoasian ratkaisemista. 
Tuloverotusta koskien kuulemisvelvollisuudesta on säädetty myös verotusme-
nettelylain 26 §:n 3 momentissa. Sen mukaan verovelvolliselle on varattava ti-
laisuus lisäselvitysten antamiseen, jos veroilmoituksesta aiotaan poiketa olen-
naisella tavalla. Olennaisena veroilmoituksesta poikkeamista pidetään yleensä, 
jos poikkeaminen lisää verovelvollisen verorasitusta. Kuuleminen tapahtuu 
yleensä kirjallisesti. Viranomainen lähettää verovelvolliselle postitse selvitys-
pyynnön, johon verovelvollisen on vastattava kirjallisesti. Selvityspyynnöstä tu-
lee ilmetä, mistä seikoista selvitys on ensisijaisesti annettava ja mikä on annet-
tavan selvityksen laatu ja laajuus. Selvityspyyntöön voidaan myös kirjata, miten 
verotus tullaan toimittamaan, jos verovelvollinen ei vastaa selvityspyyntöön. 
Verovelvolliselle annetaan kohtuullinen määräaika selvityksen antamiseen. 
Kuuleminen voidaan myös suorittaa puhelimitse, mikäli selvitettävän asian laatu 
sen sallii. Kun verovelvollinen on antanut selvityksensä, viranomainen tutkii sen. 
Tämän jälkeen viranomainen tekee päätöksen siitä, miten verotus tullaan toimit-
tamaan. Päätös verotuksen toimittamisesta perusteluineen lähetetään verovel-
volliselle kirjallisena (Äimä 2011, 203-204). 
Joissakin tapauksissa verovelvolliselle voidaan antaa suoraan perusteltu päätös 
verotuksen toimittamisesta. Nämä tapaukset ovat sellaisia, joissa on selviä ve-
rotuksellisia virheitä. Tällöin lisäselvityksen pyytäminen on turhaa. Päätöksessä 
annetaan verovelvollisille vielä mahdollisuus antaa halutessaan selvitys pääte-
tystä asiasta, mikäli hän kokee, että päätös on virheellinen. Näin täytetään edel-
lä mainittu perustuslain 21 §:n 2 momentin kohta jokaisen oikeudesta tulla kuul-
luksi hallintoasian ratkaisemisessa. 
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5 SYVENTÄVIÄ ESIMERKKEJÄ 
Tässä luvussa käsitellään sellaisia vuokratulon verotukseen liittyviä haastavam-
pia tapauksia, joita verotoimistossa työskennellessäni käsittelin. 
5.1 Vuokratun kiinteistön tulolähde 
Elinkeinonharjoittaja Maija Matikainen harjoitti elämyspalveluita. Hän omisti 
puolisonsa Matin kanssa osakehuoneiston, jonka he olivat vuokranneet edel-
leen ulkopuoliselle taholle. Nettovuokratulot (vuokratuloista on vähennetty kulut) 
oli kirjattu Maijan elinkeinotoiminnan veroilmoitukseen tuotoiksi.  Osakehuoneis-
toa ei oltu kirjattu taseeseen. 
Osakehuoneistosta saadut vuokratulot ja –kulut eivät kuulu elinkeinotoiminnan 
tuloihin ja menoihin, koska osakehuoneiston käyttö ei ole elinkeinotoiminnassa 
yksinomaista tai pääasiallista eikä elinkeinotoimintaa välillisesti tai välittömästi 
edistävää. Osakehuoneisto kuuluu sekä Maijan että Matin henkilökohtaiseen 
tulolähteeseen ja siitä saatuja tuloja verotetaan tuloverolain mukaan. Heidän 
osakehuoneiston vuokrauksesta saamansa tulot ovat pääomatuloa. Tästä tulos-
ta he saavat vähentää vuokrattuun osakehuoneistoon kohdistuneet kulut. Matin 
ja Maijan verotus vuokratulon osalta on seuraavanlainen: 
 
Vuokratulot osakehuoneistosta vuonna 2012 10 000 euroa 
Vuokratuloon kohdistuneet kulut vuonna 2012   5 000 euroa 
 
Koska Maija ja Matti omistavat osakehuoneiston puoliksi, jaetaan tulot ja kulut 
puoliksi heidän kesken.  
 
6 
TURUN AMK:N OPINNÄYTETYÖ | VEERA AULANEN 
 
Vuokratulot    5 000 euroa (10 000:2) 
- Vuokratuloon kohdistuvat kulut  -2 500 euroa (5 000:2) 
Verotettava vuokratulo    2 500 euroa 
Matin sekä Maijan verotettavaksi vuokratuloksi muodostui 2 500 euroa. Kuten jo 
edellä on mainittu, vuokratulo on pääomatuloa. Pääomatuloista maksetaan 
vuonna 2012 veroa 30 %, eli sekä Matin että Maijan maksettavaksi tulee: 
2 500 euroa x 30 % = 750 euroa 
Matin ja Maijan tulee ilmoittaa oma osuutensa vuokratuloista ja niihin kohdistu-
neista kuluista vuosittain verohallinnolle. Molempien tulee täyttää lomake 7H 
vuokratulot - osakehuoneistot ja palauttaa se verohallintoon esitäytetyn veroil-
moituksen liitteenä. 
5.2 Puolisoiden yhdessä omistama kiinteistö elinkeinotoiminnan käytössä 
Jos äskeisen esimerkin osakehuoneisto olisikin vuokrattu Maijan työntekijöille ja 
se olisi molempien omistamilta osin kirjattu Maijan elinkeinotoiminnan kirjanpi-
toon, kuuluisi se elinkeinotulolähteeseen. Tällöin huoneistosta saadut vuokratu-
lot kuuluisivat elinkeinotoiminnan tuloihin ja kulut elinkeinotoiminnan kuluihin. 
Matin katsottaisiin myös osallistuvan elinkeinonharjoittamiseen, koska hän on 
sijoittanut omistamansa osan kiinteistöstä elinkeinotoiminnan käyttöön. Kiinteis-
töön kohdistuva velka olisi kokonaisuudessaan elinkeinotoiminnan velkaa ja 
siitä aiheutuvat kulut olisivat elinkeinotoiminnassa vähennyskelpoista kulua. 
Yritystulon pääomatulo-osuus jaettaisiin puolisoiden kesken niiden omis-
tusosuuksien mukaan, jotka heillä on elinkeinotoiminnan nettovarallisuuteen. 
(Verohallinto 2013.)  
Oletetaan, että osakehuoneisto on vuokrattu Maijan työntekijöille. Osakehuo-
neisto on kirjattu sekä Matin että Maijan omistamalta osin Maijan elinkeinotoi-
minnan varoihin. Vuokratulot ja kulut on sekä Matin että Maijan osalta elinkeino-
toiminnan tuloa ja kulua. Oletetaan, että elinkeinotoiminnan verotettava tulo olisi 
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30.000 euroa. Koska Matti on sijoittanut omistamansa osan osakehuoneistosta 
elinkeinotoiminnan käyttöön, on osa yritystulon pääomatulo-osuudesta Matille 
verotettavaa tuloa. Tulon pääomatulo-osuuden jakamista varten täytyy selvittää, 
mikä on Maijan ja mikä Matin osuus elinkeinotoiminnan nettovarallisuudesta. 
Nettovarallisuus on elinkeinotoiminnan varojen ja velkojen erotus. Matti ei työs-
kentele elinkeinotoiminnassa, joten ansiotulo-osuus on kokonaisuudessaan 
Maijan verotettavaa tuloa. 
 
Elinkeinotoiminnan varat 
Koneet ja kalusto   12 000 
Rakennukset  100 000 
Osakehuoneisto     80 000 (Matin osuus ½) 
Saamiset      5 000 
Rahat ja pankkisaamiset    3 000 
Yhteensä   200 000 
 
Elinkeinotoiminnan velat 
Pankkilaina koneista ja kalustosta   10 000 
Pankkilaina rakennuksista    90 000 
Pankkilaina osakehuoneistosta   72 000 (Matin osuus ½) 
Muut velat       8 000 
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Elinkeinotoiminnan nettovarallisuuden laskenta 
Varat     200 000 
Velat   -180 000 
Nettovarallisuus    20 000 
 
Matin osuus elinkeinotoiminnan varoista on 40 000 euroa (80 000 : 2) ja elinkei-
notoiminnan veloista on 36 000 (72 000 : 2). Matin osuus nettovarallisuudesta 
on tällöin 
Matin osuus varoista  40 000 
Matin osuus veloista  36 000 
Matin osuus nettovarallisuudesta   4 000 
 
Matin prosentuaalinen osuus nettovarallisuudesta on  
4 000 : 20 000 = 20 % 
Maijan osuus nettovarallisuudesta on siis 80 %, eli 
20.000 x 80 % = 16.000 
Verotettavasta tulosta pääomatulo-osuus on nettovarallisuudesta laskettuna 
joko 20 %, 10 % tai 0 %, jolloin koko verotettava tulo on ansiotuloa. Verovelvol-
linen saa valita vuosittain, minkä prosentin mukaan pääomatulo-osuus jaetaan. 
Oletetaan, että pääomatulo-osuudeksi on valittu 20 % nettovarallisuudesta. Täl-
löin pääomatulo-osuudeksi saadaan 
30 000 x 20 % = 6 000 
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Matin osuus nettovarallisuudesta oli 20 %, joten Matin osuus pääomatulo-
osuudesta on  
6 000 x 20 % = 1 200 
Maijan osuus nettovarallisuudesta oli 80 %, joten Maijan osuus pääomatulo-
osuudesta on 
6 000 x 80 % = 4 800 
Kun elinkeinotoiminnan verotettavasta tulosta vähennetään pääomatulo-osuus, 
saadaan ansiotulo-osuus 
30 000 – 6 000 = 24 000 
Ansiotulo-osuus on kokonaan Maijan ansiotuloa, koska Matti ei työskennellyt 
elinkeinotoiminnassa. Matti maksaa 1 200 euron pääomatulo-osuudestaan 30 
% veroa, eli 
1 200 x 30 % = 360 euroa 
Maija maksaa myös 4 800 euron pääomatulo-osuudestaan 30 % veroa, eli  
4 800 x 30 % = 1 440 euroa  
Maija maksaa 24 000 euron ansiotulo-osuudesta veroa valtiolle (liite 1.), kunnal-
le ja kirkolle. Lisäksi hänen täytyy maksaa sairaanhoito- ja päivärahamaksua. 
Oletetaan, että Maijan kotikunta on Turku, jonka kunnallisveroprosentti vuonna 
2012 oli 18,75. Maija kuuluu evankelisluterilaiseen seurakuntaan ja maksaa 
kirkollisveroa 1 prosentin. (Veronmaksajat 2011.) Sairaanhoitomaksu vuonna 
2012 oli 1,22 % ja päivärahamaksu 0,82 %. Yrittäjältä perittiin vuonna 2012 
myös päivärahamaksusta lisärahoitusosuus, joka oli 0,15 %. Päivärahamaksu 
ja päivärahamaksun lisärahoitusosuus lasketaan yrittäjän eläkelaissa tarkoite-
tun vakuutuksen mukaisesta työtulosta. (Valtioneuvosto 2011.) Maijan yrittäjä-
eläkkeen mukainen työtulo vuonna 2012 oli 15 000 euroa. 
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Valtion tulovero *    532,50 (515 + 17,5 x ( 24 000 – 23 900)) 
Kunnallisvero * 4 500,00 (24 000 x 18,75 %) 
Kirkollisvero *    240,00 (24 000 x 1 %) 
Sairaanhoitomaksu *    183,00 (15 000 x 1,22 %) 
Päivärahamaksu    123,00  (15 000 x 0,82 %) 
+ lisärahoitusosuus      22,50 (15 000 x 0,15 %) 
Yhteensä  5 601,00 
* Tässä esimerkissä ei ole huomioitu verotuksessa tehtäviä vähennyksiä. Valti-
on tulovero lasketaan normaalisti valtionverotuksessa verotettavasta tulosta. 
Kunnallisvero ja kirkollisvero lasketaan kunnallisverotuksessa verotettavasta 
tulosta. Sairausvakuutusmaksun sairaanhoitomaksu lasketaan yrittäjän eläke-
laissa tarkoitetun vakuutuksen mukaisesta työtulosta, josta on tehty verotuksen 
vähennykset. (Valtiovarainministeriö 2013.) 
Maijan maksettavaksi tuli veroja siis yhteensä 7 041,00 euroa (verot ansiotulois-
ta 5 601,00 euroa ja pääomatuloista 1 440 euroa). Matin maksettavaksi tuli 360 
euroa. Matin maksettavaksi tuli veroja pääomatuloista 360 euroa. 
5.3 Lapselle vuokrattu kiinteistö  
Pentti ja Paula omistivat kolme kiinteistöä. Yksi kiinteistöistä oli vuokrattu edel-
leen. Kiinteistö oli kaksi vuotta vanha rakennus, jonka pinta-ala oli 120 m². 
Vuokratuloa kiinteistöstä ajalta 1.1.-31.12.2012 ilmoitettiin 1 000 euroa ja kuluja 
2 000 euroa. Vuokraustoiminnan tappioksi esitettiin 1 000 euroa. Lisäksi pää-
omatuloista vähennettäväksi esitettiin vuokrattuun kiinteistön kohdistuvan lainan 
korkoja 500 euroa. Kiinteistö oli vuokrattu Pentin ja Paulan tyttärelle ja hänen 
miehelleen. 
Vuokraustoiminnan tappiota ei hyväksytty, koska peritty vuokra ei ollut käypää. 
Tällöin he saavat vähentää kuluja vain vuokratulon määrään saakka. Näin este-
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tään, ettei vuokraustoiminnan tappioita pystytä tekemään tahallisesti. Pentti ja 
Paula eivät myöskään saa vähentää kyseiseen kiinteistöön kohdistuvia lainan 
korkoja, sillä kyseessä ei ole tulonhankkimistarkoitus. 
Lapselta peritty vuokra ei yleensä ole käypää vuokraa, mikä johtaa siihen, että 
vuokraustoiminta on lähes aina tappiollista. Pentin ja Paulankin tapauksessa 
vuokraa oli peritty kuukaudessa vain keskimäärin alle sata euroa. Rakennuksen 
koko ja ikä huomioon ottaen, peritty vuokra ei ole ollut lähelläkään käypää vuok-
raa.  
Jos lapselle vuokratusta kiinteistöstä tai osakehuoneistosta syntyy verotettavaa 
tuloa, sovelletaan siihen normaalia vuokratulon verotusta. Oletetaan, että Pentti 
ja Paula olivat saaneet tyttärelleen vuokraamasta kiinteistöstä vuoden 2012 ai-
kana vuokratuloja 10 000 euroa ja kuluja he olivat maksaneet yhteensä 7 000 
euroa. Verotettavaa vuokratuloa syntyi tällöin 3 000 euroa, joka jaetaan puoliksi 
Pentin ja Paulan kesken. Vuokratulo on heille pääomatuloa. Pääomatuloista he 
saavat tässä tapauksessa myös vähentää verovuonna maksamansa korot, jot-
ka ovat aiheutuneet kyseiseen kiinteistöön kohdistuneesta lainasta. Oletetaan, 
että Pentti ja Paula olivat maksaneet kiinteistöön kohdistuneen lainan korkoja 
yhteensä 500 euroa. Verotus Pentin ja Paulan osalta toimitetaan seuraavasti: 
Pääomatulot 
Vuokratulot    1 500 (3 000 : 2) 
Pääomatuloista tehtävät vähennykset 
Tulonhankkimisvelan korot      250 (500 : 2) 
VEROTETTAVA PÄÄOMATULO  1 250 
VERO 30%      375 
Pentille ja Paula maksaisivat kummatkin 1 250 euron verotettavasta pääomatu-
lostaan 375 euroa veroa.  
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5.4 Vähäinen vuokra 
Kalle ja Eila omistivat kaksi kiinteistöä. He olivat vuokranneet toisen kiinteistön, 
jolla oli vuonna 1950 rakennettu asuinrakennus. Rakennus oli kooltaan 80 m². 
Vuokratuloksi kiinteistöstä he ilmoittivat 4 200 euroa ja kuluiksi 12 300 euroa, 
jolloin vuokraustoiminnan tappioksi muodostui 8 100 euroa. Kiinteistöön kohdis-
tuvan lainan korkoja he olivat maksaneet 300 euroa. Näitä korkoja he vaativat 
vähennettäväksi pääomatuloistaan tulonhankkimisvelan korkoina. 
Tapaus kiinnitti huomion, koska kiinteistöstä saatu vuokratulo oli huomattavan 
pieni ottaen huomioon rakennuksen koon ja sen, että kyseessä oli omakotitalo. 
Vuokratuloa oli peritty vain 350 euroa kuussa. Vuokran vähäisyys viittaa yleen-
sä siihen, että asunto on vuokrattu jollekin lähipiirissä. Tällöin peritty vuokra ei 
yleensä ole käypää. Kallelle ja Eilalle lähettiin selvityspyyntö perityn vuokran 
vähäisyydestä. Koska vuokratuloon kohdistuvat kulut olivat vuokraan nähden 
suuret, pyydettiin heitä lisäksi antamaan selvitys vuokratuloon kohdistuvista ku-
luista. Tämä tarkoittaa käytännössä sitä, että Kallen ja Eilan tulee toimittaa kulu-
jen perusteena olevat laskut ja kuitit. 
Kalle ja Eila vastasivat selvityspyyntöön. He kertoivat, että kiinteistö oli vuokrat-
tu ulkopuoliselle. Vuokran vähäisyys johtui siitä, että kiinteistö oli niin huonossa 
kunnossa, ettei siitä voitu periä enempää vuokraa. Jos vuokra olisi ollut korke-
ampi, ei kiinteistöä olisi saatu lainkaan vuokrattua. Kiinteistöä oli alettu kunnos-
taa ja kunnostamisen jälkeen vuokraa nostettaisiin. Kulut olivat muodostuneet 
seuraavasti: kiinteistövero 50 euroa, vesimaksut 250 euroa, putkiremontti 8 000, 
kylpyhuoneremontti 3 000 euroa, seinien maalaus ja tapetointi 500 euroa, puu-
lattian maalaus 500 euroa. 
Vuokran vähäisyydestä saatu selvitys oli uskottava. Selvitystä tuki myös kiin-
teistörekisteristä saatu tieto, että kiinteistössä ei oltu aikaisemmin tehty perus-
parannusta. Kuluista verovuonna vähennyskelpoisiksi hyväksyttiin 1 300 euroa, 
joka muodostui kiinteistöverosta, vesimaksuista, tapetoinnista sekä seinien ja 
puulattian maalauksesta. Seinien maalauksessa ja tapetoinnista sekä puulattian 
maalauksessa on kyse vuosikorjauksesta. Perusparannusmenoiksi katsottiin 
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putkiremontista ja kylpyhuoneremontista aiheutuneet kulut, jotka olivat yhteensä 
11 000 euro. Perusparannusmenot lisättiin rakennuksen hankintamenoon, josta 
ne tulevat vähennettäväksi rakennuksesta vuosittain tehtävien poistojen kautta. 
Rakennuksen poistamaton hankintameno verovuoden alussa oli 35 000. Vero-
vuonna 2012 tehtävä poisto laskettiin seuraavasti: 
 
Rakennuksen poistamaton hankintameno verovuoden alussa                  35 000 
Lisäykset verovuoden aikana (perusparannusmenot)                                11 000 
Poistamaton hankintameno                     46 000 
Verovuoden poisto 4%                      -1 840 
Rakennuksen poistamaton hankintameno verovuoden lopussa                 44 160 
 
Verotettava vuokratulo saadaan seuraavasti: 
Vuokratulot       4 200 
Vähennyskelpoiset kulut                      -1 300 
Poisto rakennuksesta                       -1 840 
VEROTETTAVA VUOKRATULO                       1 060 
 
Koska Kalle ja Eila omistivat kiinteistön yhdessä, jaettiin verotettava vuokratulo 




Vuokratulot        530 
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Pääomatuloista tehtävät vähennykset 
Tulonhankkimisvelan korot     -150 
VEROTETTAVA PÄÄOMATULO      380 
VERO 30%        114 
 
Alkuperäinen 8 100 euron vuoraustoiminnan tappio muuttui kulujen jakamiselle 
1 060 euron verotettavaksi vuokratuloksi. Kulujen jakamisella perusparannus-
menoihin ja suoraan vähennyskelpoisiin kuluihin on siis suuri merkitys verotuk-
sen kannalta. 
5.5 Vuokraustoiminnan tappio 
Pekka Pekkariselle on syntynyt vuokraustoiminnan tappiota 4 000 euroa. Hän 
on lisäksi myös maksanut vuokraamiensa kiinteistöjen hankintaa varten otettu-
jen lainan korkoja 1 000 euroa. Muita pääomatuloja tai niistä tehtäviä vähen-
nyksiä hänellä ei ole. Pekalla ei ole puolisoa eikä lapsia. Matin ansiotuloverot 
verovuonna olivat 20 000 euroa. 
 
Vuokraustoiminnan tappio   4 000 
Tulonhankkimisvelan korot   1 000 
PÄÄOMATULOLAJIN ALIJÄÄMÄ   5 500 
 
Pekalle syntyi pääomatulolajin alijäämä, sillä hänellä oli pelkästään pääomatu-
loista tehtäviä vähennyksiä. Pääomatulolajin alijäämä siis syntyy, jos verovelvol-
lisen vähennyskelpoisten tulonhankkimismenojen korkojen ja muiden vähennys-
ten määrä on suurempi kuin veronalaiset pääomatulot. Pääomatulolajin alijää-
mästä Pekka saa alijäämähyvityksen, joka saadaan laskemalla pääomatulove-
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roprosentin mukainen osuus (30 %) pääomatulolajin alijäämästä. Alijäämähyvi-
tys vähennetään ansiotuloista menevästä verosta. Alijäämähyvityksen enim-
mäismäärä on 1 400 euroa henkilöltä. Toinen puolisoista saa 400 euron lapsi-
korotuksen yhdestä ja 800 euron korotuksen kahdesta tai useammasta lapses-
ta. Pekan kohdalla enimmäismäärä on 1 400 euroa, sillä hänellä ei ole lapsia. 
(Tomperi 2010, 23-24.)  
Lasketaan, kuinka paljon Pekan pääomatulolajin alijäämästä syntyy alijäämähy-
vitystä: 
Pääomatulolajin alijäämä x pääomatuloveroprosentti 
= 5 500 x 30 % = 1 650 euroa 
Pekalle syntyisi alijäämähyvitystä 1 650 euroa. Enimmäismäärä Pekan kohdalla 
oli kuitenkin 1 400 euroa. Ylimenevältä osalta vahvistetaan pääomatulolajin 
tappio. Sen Pekka voi vähentää myöhemmin saatavista pääomatuloistaan ve-
rovuotta seuraavien kymmenen vuoden aikana. Pääomatulolajin tappiosta ei 
enää myöhempinä vuosina voi saada hyvitystä ansiotuloista menevistä veroista, 
vaan tappio säilyy lopullisesti pääomatulolajin vähennyksenä. (Tomperi 2010, 
24.)  
Pekka saa siis vähentää ansiotuloveroistaan alijäämähyvityksenä 1 400 euroa, 
joka on Pekan kohdalla alijäämähyvityksen enimmäismäärä. Pekan ansiotulo-
verot olisivat vähennyksen jälkeen 18 600 euroa (20 000 – 1 400). Enimmäis-
määrän ylittävästä osasta, eli 250 eurosta (1 650 – 1 400), vahvistetaan Pekalle 
pääomatulolajin tappio, jonka hän voi vähentää myöhemmin saatavista pää-
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6 YHTEENVETO 
Tässä opinnäytetyössä selvitettiin minkä tulolähteen tuloa vuokratulo milloinkin 
on, mitkä vuokratuloon kohdistuvista kuluista ovat vähennyskelpoisia sekä mi-
ten verohallinnon lomakkeet vuokratulon osalta täytetään. 
Niin vuokratulon verotuksen kuin muunkin verotuksen kannalta tulolähdejaon 
ymmärtäminen on tärkeää. Verotoimistossa saamassani perehdytyksessä pää-
paino olikin juuri tulolähdejaossa. Ennen kuin pääsin aloittamaan todellisen 
työni verovalmistelijana, minun täytyi ymmärtää mitä tulolähdejako tarkoittaa. 
Tämä kuvaa hyvin sitä, miten tärkeä asia on. 
Vuokratuloon kohdistuvien kulujen vähennysoikeus on muutamaa poikkeusta 
lukuun ottamatta melko yksinkertaista. Kulut, jotka kohdistuvat vuokrattuun kiin-
teistöön, osakehuoneistoon tai osaan siitä, saadaan vähentää. Poikkeuksena 
ovat perusparannusmenot, rahastoidut pääomavastikkeet sekä muut hankinta-
menoon lisättävät kulut. Näitä kuluja ei saa vähentää. Osakehuoneistojen koh-
dalla ne lisätään osakkeiden hankintamenoon, josta ne tulevat huomioiduksi 
osakehuoneiston myynnin yhteydessä. Kiinteistöjen kohdalla ne lisätään raken-
nuksen poistamattomaan hankintamenoon, josta ne tulevat huomioiduksi pois-
toina. 
Eniten ongelmia kulujen vähentämisessä aiheutti se, ovatko remontista tai 
muusta korjaustyöstä aiheutuneet kulut perusparannusmenoja vai vuosikor-
jauskuluja. Arviointia tehdessä kannattaa pitää mielessä, että perusparannuk-
sessa kiinteistö tai osakehuoneisto muutetaan tasokkaammaksi, kun taas vuo-
sikorjauksessa rakennus tai huoneisto saatetaan alkuperäiseen kuntoon. Vuo-
sikulut saadaan vähentää kokonaisuudessaan verovuonna ja perusparannus-
menot kymmenen vuoden aikana poistoin. Kulujen jakamista perusparannus-
menoihin ja vuosikorjausmenoihin hankaloittaa se, että remonteissa on usein 
kyse sekä perusparannuksesta että vuosikorjauksesta. Tällöin kulujen osuudet 
arvioidaan, ellei niitä muuten pystytä selvittämään.  
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Jos vuokraustoiminnan tulosta laskettaessa syntyykin tappiota, täytyy pysähtyä 
miettimään, ovatko kaikki kulut kokonaan vähennyskelpoisia verovuonna vai 
pitäisikö niitä jaksottaa tuleville vuosille poistojen avulla. Täytyy myös varmis-
taa, että vuokratulosta ei vähennetä sellaisia kuluja, jotka kuuluu lisätä hankin-
tamenoon. Erityistä huomiota kulujen vähentämiseen täytyy kiinnittää silloin, 
kun vain osa kiinteistöstä tai osakehuoneistosta on vuokrattu ulkopuoliselle. 
Tällöin vähentää saa vain vuokrattuun osaan kohdistuneet kulut. Vuokraustoi-
minta voi olla myös tappiollista sen takia, että peritty vuokra ei ole ollut käypää. 
Tällöin kuluja saa vähentää vain vuokratulon määrään saakka. 
Jos vuokratulolle osataan määrittää oikea tulolähde ja vuokratulon verotus muu-
toin hallitaan, ei verohallinnon lomakkeiden täyttäminen ole vaikeaa. Tulolähde 
määrittää, millä verolomakkeella tulot ja kulut ilmoitetaan.  
Yksityishenkilön kiinteistön tai osakehuoneiston vuokrauksesta saamat tulot ja 
siitä aiheutuneet kulut ilmoitetaan joko lomakkeella 7K Vuokratulot - Kiinteistö 
tai lomakkeella 7H Vuokratulot - Osakehuoneistot. Lomakkeella laskettu vero-
tettava vuokratulo siirretään esitäytetyllä veroilmoituksella. Vuokrattuun kiinteis-
töön tai osakehuoneistoon kohdistuvan lainan korko ilmoitetaan samalla lomak-
keella pääomatuloista vähennyskelpoisena tulonhankkimisvelan korkona.  
Jos elinkeinotoiminnan käytössä olevasta kiinteistöstä tai osakehuoneistosta yli 
puolet on vuokrattu ulkopuoliselle, kuuluu kiinteistö henkilökohtaiseen tuloläh-
teeseen. Vuokratulot ja vuokrattuun osaan kohdistuvat kulut ilmoitetaan henki-
lökohtaisen tulolähteen tuloiksi ja kuluiksi, samalla tavalla kuin yksityishenkilöi-
den kohdalla. Elinkeinotoiminnan osuuden kuluista saa vähentää elinkeinotoi-
minnan veroilmoituksella. Jos alle puolet elinkeinotoiminnan käytössä olevasta 
kiinteistöstä on vuokrattu ulkopuoliselle, kuuluu kiinteistö elinkeinotoiminnan 
tulolähteeseen. Tällöin kiinteistön tai osakehuoneiston vuokrauksesta saadut 
vuokratulot sekä kaikki kiinteistöstä tai huoneistosta aiheutuneet kulut ilmoite-
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Valtion tuloveroasteikko vuodelta 2012 
Verotettava ansiotulo, 
euroa  
Vero alarajan kohdalla, 
euroa  
Vero alarajan ylittävästä 
tulon osasta,  %  
16 100—23 900 8 6,5 
23 900—39 100 515 17,5 
39 100—70 300 3 175 21,5 
70 300— 9 883 29,75 
 
 
